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BLOQUE 1 DOCUMENTACIÓN INFORMATIVA 

1.1 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

1.1.1 ANTECEDENTES 
 
Con fecha 8 de marzo de 2024, Educación Activa Complutense S.Coop.Mad, quien gestiona el colegio 
Gredos San Diego Alcalá (en adelante colegio GSD Alcalá), presenta escrito de solicitud de aumento de 
edificabilidad para la parcela en la que se ubica el centro educativo. 
 
El Colegio GSD Alcalá se ubica en las parcelas 50-51 del Sector 36 en condición de concesionario de la 
explotación de un colegio concertado sobre parcelas municipales de equipamiento público. 
 
Los argumentos esgrimidos por el solicitante se sustentan en la reducción del número máximo por grupo 
en Educación Infantil de 25 a 20 alumnos y de 30 a 25 en Educación Secundaria, con motivo de las 
siguientes resoluciones emitidas por la Comunidad de Madrid: 
 

Resolución conjunta de las Viceconsejerías de política educativa y de organización educativa por la 
que se modifica la resolución de 25 de noviembre de 2022 por la que se dictan instrucciones sobre 
la participación en el proceso de admisión de alumnos en centros docentes sostenidos con fondos 
públicos que imparten segundo ciclo de educación infantil, educación primaria, educación especial, 
educación secundaria obligatoria y bachillerato de la comunidad de Madrid para el curso 
2023/2024 
 
RESOLUCIÓN conjunta de 15 de diciembre de 2023, de las Viceconsejerías de Política Educativa y 
de Organización Educativa, por la que se dictan instrucciones sobre la participación en el proceso 
de admisión de alumnos en centros docentes sostenidos con fondos públicos que imparten segundo 
ciclo de Educación Infantil, Educación Primaria, Educación Secundaria Obligatoria, Bachillerato, así 
como las etapas de educación especial en la Comunidad de Madrid para el curso 2024-2025. 
 

Toda vez que el colegio tiene agotada la edificabilidad máxima permitida por el planeamiento, expresa la 
necesidad de construir nuevas aulas para cumplir con los estándares educativos, lo que implicaría la 
necesaria modificación del parámetro de edificabilidad asignado a la parcela. 
 
Con fecha 19 de marzo de 2024 la Concejal delegada de Urbanismo, Infraestructuras Vivienda y Movilidad 
remite oficio al Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística en el que indica:  
 

“A la vista de la solicitud presentada por el Colegio Gredos San Diego Alcalá, en relación con la 
necesidad de aumentar la edificabilidad de la parcela para atender a los nuevos requisitos 
solicitados por la Consejería de Educación, se indica al Servicio de Planeamiento y Gestión 
Urbanística que se estudie su viabilidad y en su caso se modifique el planeamiento de aplicación” 
 

Desde el Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística se solicita a Educación Activa Complutense 
S.Coop.Mad documentación justificativa adicional necesaria para establecer la viabilidad de la propuesta. 
 
Con fecha 17 de enero de 2025 se presenta por parte del interesado la documentación requerida y se 
inicia de oficio la redacción del presente instrumento de planeamiento. 
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1.1.2 OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACIÓN 
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado también la necesidad de 
clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 
Escolar, Zona  Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, 
de acuerdo con la justificación recogida en el presente documento. 
 
El presente documento se redacta de oficio por el Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en virtud de las 
competencias establecidas en el artº 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del 
Régimen Local y en los artículos 5, y 59 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de 
Madrid. 

1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE  
 
Actualmente Alcalá de Henares se rige urbanísticamente por el Plan General de Ordenación Urbana (en 
adelante PGOU-91) aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 
con fecha 5 de julio de 1991, y publicado tanto en el BOCM (18/07/1991) como en el BOE (14/08/1991). 
Con posterioridad se aprueba la corrección de errores materiales detectados en el Plan General aprobado 
en el 1991 y se publica dicho acuerdo en el BOCM (05/05/1994). 
 
El PGOU remite la ordenación del ámbito al Plan Parcial del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, 
aprobado definitivamente el 21 de marzo de 1995. El Colegio GSD Alcalá se ubica sobre las parcelas 50-
51 del citado Plan. Estas parcelas forman parte de las cesiones obligatorias correspondientes con las 
dotaciones de equipamientos públicos en concepto de redes locales.  
 
La ordenación de las citadas parcelas está regulada por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar que, en su 
redacción original establecía exclusivamente el siguiente literal:  
 

“13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-5. ESCOLAR  
 
Se aplicará lo establecido en el artº 13.71 de este Plan Parcial particularizado al uso exclusivo "E" 
escolar, modificando la edificabilidad que se mantendrá en cero coma tres (0,3 m2/m2), en 
aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo establecido en el RG de la LS. 
Aparece grafiado en los planos del PP con el grafismo Z-5 y ocupa una extensión de 55.638 m2.” 

 
El Plan Parcial del Sector 36 se modifica en cinco ocasiones desde su aprobación: 
 

- Modificación nº 1 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 17 de marzo de 1998 
se acordó aprobar con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 1 del Plan Parcial de Ordenación 
del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto preservar una zona de 200 metros 
de seguridad alrededor del Acuartelamiento Primo de Rivera a solicitud del Ministerio de Defensa, la 

                                                                 
1 El artº 13.7 establece la ordenanza de la Zona Z-7 Interés Público Social – Equipamientos y Servicios” 
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corrección de una serie de errores materiales detectados y la inclusión de una serie de cambios 
propuestos para mejorar las condiciones particulares de las zonas.  

 
- Modificación nº 2 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 18 de noviembre de 
2003 se acordó aprobar con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 2 del Plan Parcial de 
Ordenación del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto flexibilizar la 
asignación de usos en las parcelas dotacionales. 
 
- Modificación nº 3 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 19 de septiembre de 
2006 se acordó aprobar con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 3 del Plan Parcial de 
Ordenación del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto variar la situación de la 
calle peatonal que separa las parcelas 50 y 51 (de equipamiento escolar), y que establece la 
comunicación entre dos espacios públicos, uno destinado al tráfico y otro al esparcimiento, sin perder 
su especialidad, sino solamente su situación. 

 
- Modificación nº 4 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 20 de febrero de 2007 
se acordó aprobar con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 4 del Plan Parcial de Ordenación 
del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto ampliar la geometría de la parcela 
5 en 372,51 m2 en detrimento de la parcela 3, y como medida compensatoria ampliar en la misma 
cuantía la parcela 4 en detrimento de la 7.2. 

 
- Modificación nº 5 del Plan Parcial  

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno adoptado en sesión celebrada con fecha 19 de febrero de 2013 
se acordó aprobar con carácter definitivo la Modificación Puntual nº 5 del Plan Parcial de Ordenación 
del Sector 36 del PGOU de Alcalá de Henares, que tuvo por objeto el aumento del índice de 
edificabilidad de la Parcela 77 de equipamiento público regulada por la ordenanza de la Zona Z-5 
Escolar. Responde a la solicitud expresa formulada por la Dirección General de Infraestructuras y 
Servicios de la Consejería de Educación para facilitar actuaciones futuras previstas en el Colegio 
existente. 

 
El objeto de la modificación nº 5, aprobada en 2013, es resolver exactamente el mismo problema que 
ahora se plantea en relación con el Colegio GSD Alcalá. En su momento el problema surgió con el CEIP 
Ernest Hemingway, y la solicitud de modificación la realizó la citada Dirección General. De tal forma la 
redacción de la ordenanza Zona Z-5 Escolar quedó redactada como sigue:  
 

“13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-5. ESCOLAR 
 
Se aplicará lo establecido en el art. 13.72 de este Plan Parcial particularizado al uso exclusivo "E " 
escolar, modificando la edificabilidad que se mantendrá en cero coma tres (0,3 m2/m2), en aquellos 
solares destinados a este efecto como dotación según lo establecido en el RG de la LS, a excepción 
de la parcela 77 del Proyecto de Compensación del Sector, de equipamiento escolar público, que 
tendrá una edificabilidad de 1 m2/m2. 
Aparece grafiado en los planos del PP con el grafismo Z-5 y ocupa una extensión de 55.638 m2.” 

                                                                 
2 Este artículo regula la Ordenanza Zona Z-7 Interés Público Social – Equipamientos y Servicios 
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Por otro lado, el resto de equipamientos públicos quedan regulados por las siguientes ordenanzas: 
 

- Zona Z-6. Deportivo. 
- Zona Z-7. Interés Público Social - Equipamientos y Servicios. 
- Zona Z-8. Interés Público Comercial. 

 
A continuación, se trascribe el contenido, con comentarios a pie de página, de la Zona Z-7 y la Zona Z-8, 
por la incidencia que posteriormente se verá que existe en relación con la norma Zona Z-5: 
 

“13.7 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERÉS PUBLICO SOCIAL. 
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.3 
 
1. Definición.  
Regula los usos y la construcción de edificios destinados a servicios públicos e instituciones 
varias en instalaciones de uso exclusivo, con ocupación parcial del solar y retranqueado por 
todos sus linderos, en aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo 
establecido en el Reglamento de Gestión de la Ley del Suelo. 
 
2. Alineaciones y rasantes. 
Serán libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de 
alineaciones disponga de alguna obligatoria para un determinado frente de edificación a la 
alineación oficial de fachada. 
 
3. Retranqueos. 
Serán de cinco metros (5m) a frente de solar. con independencia de lo dispuesto en el artículo 
anterior; y de cinco metros (5m) a los restantes linderos pudiendo reducirse o suprimirse 
cuando la tipología de los edificios circundantes así lo aconseje, según el criterio de los 
Servicios Técnicos Municipales. 
 
4. Parcela Mínima. 
La mínima parcela tendrá una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m2 
 
5. Frentes de parcela 
El frente mínimo será de 20 (veinte) metros. El frente máximo no se fija. 
 
6. Superficie de ocupación máxima. 
Será del 50 (cincuenta)% de la superficie neta de la parcela. 
 
7. Alturas de la edificación. 
La altura máxima de la edificación será de 12 (doce) metros, medidos según el 
procedimiento establecido en estas Normas Urbanísticas. Por encima de dicha altura. sólo 
se permitirá la construcción de cuerpos singulares de la edificación en una superficie que no 
excederá el 20% de la ocupación máxima. computando dicha superficie a efectos del 
establecimiento de la edificabilidad. 
 
8. Edificabilidad. 
Será de 1(un) m2/m2 medidos sobre parcela neta. 
 

                                                                 
3 La ordenanza es una trascripción literal de la Clave 40 equipamientos y Servicios del PGOU, lo que 
responde a los criterios establecidos por el PGOU para el desarrollo de ordenanzas de los planes parciales. 
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9. Usos pormenorizados de la edificación.  
 
El uso característico de esta Clave es el definido en el art. 13.7.1 de acuerdo con los grupos 
y situaciones propuestos en este artículo tanto para este uso como para los otros 
compatibles, de acuerdo con las limitaciones del listado que figura a continuación. En la 
documentación gráfica del PGOU aparece sobre impresa una letra en la trama4, que detalla 
el tipo de equipo que constituirá uso característico, lo cual no impide que previa 
justificación debidamente ponderada5, o cuando dicha letra no existe, se entiende que la 
zona tramada podrá ser construida considerando uso característico cualquiera de los que, 
en este artículo, alcanzan esa condición. 
En el caso primeramente indicado (fijación de uso característico en planos), el significado de 
la letra sobreimpresa es el siguiente: S, sociocultural; E. educativo; A. sanitario-asistencial; 
R, religioso; P. servicios públicos e infraestructuras; M. defensa y orden público; N, 
administraciones públicas. Cuando un uso alcanzare la condición de característico, en virtud 
de la definición gráfica, los demás se considerarán compatibles de aquel, a los efectos de las 
proporciones autorizadas para su implantación y con independencia de que en este artículo 
vengan considerados característicos. 
 
En el caso citado en segundo lugar (justificación ponderada o indefinición de uso 
característico en planos) el edificio construible podrá recibir una combinación cualquiera de 
usos de entre los fijados en este artículo como característicos, dentro de las limitaciones 
establecidas para los mismos, en aras de una correcta convivencia en la utilización del 
espacio destinado a equipamiento. 
 
A. Automóvil. 
Compatible el grupo l. Compatibles los grupos II. III, IV y V. en situaciones D y G. Compatibles 
los grupos VII, VIII y IX. en situación G. para usos característicos M y P. Prohibido en todos 
los demás casos. 
B. Residencial. 
Compatibles los grupos I, II, y III, situaciones A, E, F y G. para uso característico M. Prohibido 
en todos los demás casos. 
C. Industrial y almacenaje. 
Compatible la segunda categoría, en situación G. para uso característico M. Prohibido en 
todos los demás casos. 
D. Comercial. 
Característico el grupo V. en situación G, sólo para mercados municipales. Prohibido en 
todos los demás casos. 
E. Oficinas.6 
Compatible el grupo II, situaciones E y F, para uso característico M. 
F. Hostelería. 
En el caso citado en segundo lugar (indefinición de uso característico en planos) el edificio 
construible podrá recibir una combinación cualquiera de usos de entre los fijados en este 

                                                                 
4 Dado que trascribe literalmente la Clave 40 del PGOU remite a una codificación propia de los planos del 
PGOU. Sin embargo, el Plan Parcial emplea otra codificación en sus planos de zonificación. 
5 Inciso añadido con motivo de la Modificación nº 2 del Plan Parcial en 2003. 
6 El PGOU limita de forma injustificada el uso oficinas en equipamientos a su condición de uso compatible 
(25% de la edificabilidad) y restringido al uso militar. De esta forma, no contempla la posibilidad de que 
pueda destinarse suelo de equipamiento a edificaciones públicas de carácter administrativo. Esto solo 
puede considerarse como un error del PGOU que ha sido trasladado a los correspondientes planes de 
desarrollo posterior. 
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artículo como característicos. dentro de las limitaciones establecidas para los mismos, en 
aras de una correcta convivencia en la utilización del espacio destinado a equipamiento.7 
Compatibles los grupos I y ll. en cualquier situación. como parte de programa del uso 
característico. Prohibido en todos los demás casos. 
G. Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 
Característico en grupos l, II y III, situaciones A, F, y G. Prohibido en todos los demás casos. 
H. Educativo 
Característico en grupos l, II, III, IV, V y VI. cualquier situación. 
I. Sanitario-asistencial. 
Característico en grupos l, II y III, en situaciones F y G. 
J. Religioso. 
Característico en grupos I y II, situaciones A y F. 
K. Deportivo 
Característico en grupo I en situación A; grupo II. situaciones F y G. 
L. Espacios libres y zonas verdes. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 
M. Infraestructuras y servicios públicos. 
Característico el grupo l, situación E; el grupo II, en situación H: y el grupo III, en situación E. 
Prohibido en todos los demás casos. 
N. Red viaria. 
Prohibido en todas sus categorías y situaciones.” 

 
  

                                                                 
7 Este párrafo repite el mismo contenido que un párrafo anterior del mismo artículo y carece de sentido 
dentro del epígrafe Hostelería. 
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“13.8 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-8. INTERÉS PUBLICO COMERCIAL.  
 
Regula los usos y la construcción de edificios destinados al comercio minorista y/o mayorista 
en edificio exclusivo de carácter público, con ocupación parcial del solar y retranqueado por 
todos sus linderos, en aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo 
establecido en el Reglamento de Gestión de la Ley del Suelo.  
 
Se aplicará para esta zona lo establecido en el epígrafe 13.4 para la Ordenanza Z-4 
COMERCIAL, 8excepto en el contenido del apartado 9.- Usos pormenorizados de la 
edificación, que tendrá el siguiente contenido: 
 
Usos pormenorizados de la edificación:  
 
En aquellos solares destinados a dotaciones públicas, según lo establecido en el 
Reglamento de Gestión de la Ley del Suelo, aparece sobre impresa una letra en la trama 
de la documentación gráfica del PGOU, que detalla el tipo de equipo que constituirá uso 
característico.  
 
Ello no impide que previa justificación debidamente ponderada, o cuando dicha letra no 
existe, se entiende que la zona tramada podrá ser construida considerando uso 
característico cualquiera de los que, en este artículo9, alcanzan esa condición. 
 
En el caso primeramente indicado (fijación de uso característico en planos), el significado 
de la letra sobreimpresa es el siguiente: S, sociocultural; E. educativo; A. sanitario-
asistencial; R, religioso; P. servicios públicos e infraestructuras; M. defensa y orden 
público; N, administraciones públicas. Cuando un uso alcanzare la condición de 
característico, en virtud de la definición gráfica, los demás se considerarán compatibles 
de aquel, a los efectos de las proporciones autorizadas para su implantación y con 
independencia de que en este artículo vengan considerados característicos. 
 
En el caso citado en segundo lugar (justificación ponderada o indefinición de uso 
característico en planos) el edificio construible podrá recibir una combinación cualquiera 
de usos de entre los fijados en este artículo como característicos, dentro de las limitaciones 
establecidas para los mismos, en aras de una correcta convivencia en la utilización del 
espacio destinado a equipamiento.”   

                                                                 
8 Los párrafos en negrita corresponden con el inciso introducido en la Modificación nº 2 del Plan Parcial en 
2003. Si se analiza el párrafo se puede observar que, al igual que la Z-7, la codificación remitida no 
corresponde con la empleada por el Plan Parcial sino a la del PGOU. 
9 La redacción introducida no determina cuales son los usos pormenorizados, tanto característicos como 
compatibles, ni sus grupos y situaciones, por lo que deja la regulación de los usos de esta norma zonal en 
una notable indeterminación. 
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1.1.4 DIAGNÓSTICO 
 
En relación con la edificabilidad asignada a la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar. 
 
El PGOU establece una edificabilidad de 1 m2t/m2s a todas las parcelas de equipamiento público no 
deportivas, (entre las que se encuentran las educativas), que quedan reguladas por la Clave 40 
Equipamientos y Servicios en aquellos ámbitos cuya ordenación pormenorizada queda establecida por 
aplicación directa de normas zonales del PGOU.  
 
El artº 2.2.10 de las Normas urbanísticas del PGOU establece que “Las ordenanzas de los Planes Parciales 
podrán ampliar el contenido de estas Normas Urbanísticas, pero deberán respetar su criterio y 
terminología para facilitar la uniformidad normativa de los diferentes documentos de planeamiento.” 
 
Por otro lado, en la página 199 de la Memoria del PGOU se establece que “(…) Han de entenderse las 
Normas Urbanísticas (del PGOU) como techos de las Ordenanzas de los futuros Planes Parciales, los cuales 
deberán matizar, en todo caso, aspectos específicos no contemplados en aquellas (…)” 
 
De tal forma, todos los planes parciales de desarrollo de sectores de suelo urbanizable redactados con el 
marco del PGOU establecen edificabilidades de 1 m2t/m2s a todas las parcelas de equipamiento público 
no deportivas, en coherencia con los criterios establecidos por la Clave 40 Equipamientos y Servicios del 
PGOU. 
 

Plan Parcial Edificabilidad asignada a las parcelas escolares y otros equipamientos 
Sector 101 1 m2/m2 
Sector 103 1 m2/m2 
Sector 114 1 m2/m2 
Sector 115-A 1 m2/m2 
Sector 115-B 1 m2/m2 

 
El Plan Parcial del Sector 36 se aprueba inicialmente en 1988, con anterioridad al PGOU-91. Pero dado el 
avanzado estado de redacción del PGOU, durante la tramitación del Plan Parcial del Sector 36 se solicitó 
la adaptación de éste al futuro PGOU. Como consecuencia de esto, en 1994 se presenta un nuevo Plan 
Parcial a tramitación, promovido por un nuevo grupo promotor y redactado por arquitecto diferente, que 
introduce numerosas modificaciones para adaptarse al PGOU-91 ya vigente. Finalmente, el Plan Parcial 
se aprueba definitivamente en 1995. 
 
El Plan Parcial del Sector 36, a pesar de haber sido adaptado al PGOU-91, asigna una edificabilidad de 0,30 
m2t/m2s a las parcelas educativas correspondientes con redes públicas locales, reguladas por la Norma 
Z-5, siguiendo los criterios de los planes de desarrollo de las antiguas Normas Subsidiarias de 1984 y no 
los del PGOU-91. 
 
La asignación de un coeficiente de edificabilidad tan bajo a las parcelas educativas limita 
injustificadamente las posibilidades de desarrollo de un equipamiento esencial para la prestación de 
servicios básicos a la comunidad. Esto ya se detectó en 1991 con la redacción del PGOU y se estableció el 
criterio de 1 m2/m2 para todos los equipamientos públicos. 
 
En lo que se refiere al propio Plan Parcial del Sector 36, ya en 2013 se detecta este problema en relación 
con la implantación del programa educativo del CEIP Ernest Hemingway en la parcela 77, lo que dio lugar 
a la Modificación nº 5 del Pan Parcial a petición de la Dirección General de Infraestructuras y Servicios de 
la Consejería de Educación. Sin embargo, frente a la posibilidad de resolver de forma global el problema 
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detectado, se optó por singularizar la modificación exclusivamente sobre la Parcela 77, dejando el resto 
de parcelas reguladas por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar con la edificabilidad anterior. 
 
De las siete parcelas escolares previstas en el Plan Parcial tan solo tres cuentan con un equipamiento 
construido. La Escuela Infantil “La Flauta Mágica” ocupa la parcela P.32.1, el Colegio GSD Alcalá ocupa las 
parcelas 50 y 51, y el CEIP Ernest Hemingway la parcela 77. El resto se encuentran vacantes 30 años 
después de su urbanización, y dos de los colegios existentes han manifestado dificultades para la 
implantación del programa educativo demandado. 
 
A continuación, se refleja un cuadro resumen de las parcelas reguladas por la Zona Z-5 Escolar. 
 

ZONAS 
 

MANZANA 
 

PARCELAS 
 SUPERFICIE 

m2 

 EDIFIC.  SUPERFICIE 
EDIFICABLE m2 

 
USO ACTUAL     m2/m2   

  
Z-5 
ESCOLAR 

 M-12  23  2.500  0,3  750  Vacante  

 M-18  32.1  6.005  0,3  1.802  
Escuela Infantil La Flauta 

Mágica 

 M-18  32.2  4.911  0,3  1.473  Vacante  

 M-19  36  2.050  0,3  615  Vacante  

 M-24  50  25.467 
 

0,3 
 

7.640  Colegio GSD Alcalá 
 M-24  51  

  
 

 M-37  71  2.480  0,3  744  Vacante  

 M-42  77  12.159  1,0  12.159  CEIP Ernest Hemingway 

 
La edificabilidad asignada a las parcelas P-23, P-36 y P-71 oscilan entre 615 y 750 m2 edificables lo que a 
todas luces es un parámetro insuficiente para la implantación de cualquier programa educativo. Todas 
ellas están previstas como equipamiento para educación preescolar. El único equipamiento de estas 
características ejecutado es el correspondiente con la Escuela Infantil “La Flauta Mágica” que consume 
una edificabilidad actualmente de 1.317 m2c y fue ejecutado en una parcela prevista para EGB dada la 
ausencia de suelo adecuado para educación preescolar 
 
Esto no hace sino poner de manifiesto que el Plan Parcial no respetó los criterios establecidos por el PGOU 
para las parcelas de equipamiento escolar, tampoco justificó su modificación, y el propio desarrollo de los 
programas educativos se han manifestado disconformes con la escasa edificabilidad asignada a parcelas, 
que deben ser de servicio público esencial. 
 
Se concluye por tanto, que al igual que ya se hizo en 2013 en relación al CEIP Ernest Hemingway, todas 
las parcelas escolares del ámbito, reguladas por el Zona Z-5 deben tener una edificabilidad de 1 m2t/m2s, 
en coherencia con el PGOU y con la propia ordenanza Z-7 del Plan Parcial. 
 
Dado que la Zona Z-5 remite a la Zona Z-7 en todo, excepto en el coeficiente de edificabilidad, y éste es el 
parámetro que ahora se pretende armonizar con ésta, la propia Z-5 deja de tener sentido en tanto que 
remite íntegramente a la Z-7. Por lo que resulta conveniente la unificación de ambas normas zonales. 
 
En relación con la regulación de las parcelas de equipamiento del Plan Parcial 
 
El Plan Parcial plantea una regulación de las parcelas correspondientes a redes locales de equipamiento 
de acuerdo con la división de usos que establecía el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que 
se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del 
Suelo y Ordenación Urbana. 
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De acuerdo al mismo se establecía una desagregación de usos que se regulaban por distintas normas 
zonales en el Plan Parcial:  
 

- Equipamiento público docente:  ........................... Z-5 
- Parques deportivos públicos  ................................ Z-6 
- Equipamiento público social  ................................ Z-7 
- Equipamiento público comercial  .......................... Z-8 

 
Debe tenerse en cuenta que este modelo correspondía a la regulación prevista en el Reglamento de 
Planeamiento de 1978, superado ya en 2001 con la aprobación de la LSCM, donde el concepto de red local 
se define con un carácter más integrador y flexible, sin necesidad de una distinción pormenorizada de los 
distintos usos dotacionales en cada una de las parcelas, en aras precisamente de una mejor gestión 
municipal en la prestación de servicios públicos. 
 
El Plan Parcial, aprobado con anterioridad a la LSCM, no solo dividía los equipamientos en cuatro 
ordenanzas distintas, sino que además concretaba mediante un texto en el Plano de zonificación el 
equipamiento específico previsto a cada una de las parcelas. A continuación, se refleja un cuadro resumen 
de las parcelas de equipamiento público previstas en el Plan Parcial. 
 

CUADRO RESUMEN DE DOTACIONES DEL SECTOR 36 
              

ZONAS 
 

MANZANA 
 

PARCELAS 
 SUPERFICIE 

m2 

 EDIFIC.  SUPERFICIE 
EDIFICABLE 

m2 

 
USO ACTUAL 

Uso previsto por 
el Plan Parcial     m2/m2   

   
Z-5 
ESCOLAR 

 M-12  23  2.500  0,3  750  Vacante  Preescolar 

 M-18  32.1  6.005  0,3  1.802  
Escuela Infantil La 

Flauta Mágica EGB 

 M-18  32.2  4.911  0,3  1.473  Vacante  Primaria 

 M-19  36  2.050  0,3  615  Vacante  Preescolar 

 M-24  50  25.467 
 

0,3 
 

7.640  Colegio GSD 
Alcalá EGB 

 M-24  51     
 M-37  71  2.480  0,3  744  Vacante  Preescolar 

 M-42  77  12.159  1,0  12.159  
CEIP Ernest 
Hemingway EGB 

 TOTAL  55.572  0,3  25.183    
              

Z-6 
DEPORTIVO  M-14  29  27.800  0,1  2.780  

Parque deportivo 
"El Ensanche" Deportivo 

 TOTAL  27.800  0,1  2.780    
              

Z-7 
INTERES 
PUBLICO 
SOCIAL 

 M-1  6  9.445  1,0  9.445  

Centro Integral de 
Diagnóstico y 
Tratamiento 

Francisco Diaz - 
SERMAS 

Sanitario 
Asistencial 

 M-12  24  3.323  1,0  3.323  Vacante  Cultural 

 M-19  35  1.952  1,0  1.952  Vacante  Res. Ancianos 

 M-37  70  6.112  1,0  6.112  Vacante  Recreativo 

 TOTAL  20.832  1,0  20.832    
              

Z-8 
INTERES 
COMERCIAL 
PÚBLICO 

 M-1  7.1  9.000  1,0  9.000  
Residencia 

Ancianos Amavir Comercial público 

 M-1  7.2  4.515  1,0  4.888  
Junta Municipal 

de Distrito IV Comercial público 

 TOTAL  13.515  1,0  13.888    
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Esta planificación generaba una importante fragmentación de las parcelas de equipamientos y una 
concreción de usos que podían adaptarse a las previsiones de 1995, pero que en la práctica chocaban con 
las necesidades del Ayuntamiento y el resto de administraciones públicas, a lo largo de los últimos 30 
años. La superficie de parcela prevista, por ejemplo, para residencia de ancianos era claramente 
insuficiente, así como las de las parcelas preescolares, y tampoco el planeamiento había previsto la 
posibilidad de ejecutar edificios administrativos como la Junta de Distrito IV que posteriormente se 
implantó en una de las parcelas. 
 
La excesiva fragmentación de usos dotacionales en una misma manzana ha supuesto dificultades en la 
implantación de equipamientos. Prueba de ello es el número de parcelas vacantes aun 30 años después 
de su desarrollo y que corresponden, en su gran mayoría, a las parcelas de menor dimensión. 
 
Esta deficiencia ya se pone de manifiesto en 2003 y da lugar a la modificación nº 2 del Plan Parcial, cuyo 
objeto es precisamente flexibilizar los usos previstos en las parcelas de equipamiento y en consecuencia 
modificar la redacción de las ordenanzas correspondientes a las Zonas Z-7 y Z-8 para añadir que los usos 
asignados en los planos podían modificarse a través de una “justificación debidamente ponderada”. 
 
Este inciso permitió que pudiesen implantarse una escuela infantil en una parcela inicialmente prevista 
para centros de EGB, o una residencia de ancianos y la citada Junta de Distrito IV en suelo inicialmente 
previsto como comercial público, siendo éste un uso previsto en 1978 para la existencia de mercados 
municipales de gestión pública, hoy totalmente en desuso en la inmensa mayoría de municipios. 
 
Sin embargo, la redacción original del régimen de usos y la que posteriormente se introdujo en 2003 
resultaron ambas enormemente confusas. El motivo fundamental es que el Plan Parcial trascribe en la 
ordenanza de la Zona Z-7 el texto literal de la clave 40 del PGOU, remitiendo a unos códigos de usos 
característicos de equipamientos (S, sociocultural; E. educativo; A. sanitario-asistencial; R, religioso; P. 
servicios públicos e infraestructuras; M. defensa y orden público; N, administraciones públicas.) que no 
corresponden a los reflejados en los planos del Plan Parcial. No existe una correlación entre el texto y los 
planos.  
 
En relación con la ordenanza Zona Z-8 Interés Público Comercial, el Plan Parcial original remitía a su vez a 
la ordenanza Z-4, que correspondía con las parcelas lucrativas Terciario-Comercial, lo que suponía una 
relación de usos centrados en el comercial y hostelero, prohibiendo básicamente el resto de usos 
dotacionales. Este hecho chocaba con su condición de parcela de equipamiento público y, toda vez que 
los mercados municipales dejaron de ser una demanda real, la regulación de la misma devenía en inútil 
para la prestación de servicios públicos.  
 
Por ello en la citada Modificación Puntal de 2003 se modifica la Zona Z-8 Interés Público Comercial, 
excluyendo de su remisión a la Z-4 Comercial el régimen de usos pormenorizados, que quedaba regulado 
por un nuevo artículo específico. Sin embargo, la redacción introducida es totalmente incoherente e 
indeterminada.  
 
En primer lugar, porque remite a una codificación que no existe en los planos del Plan Parcial y en segundo 
lugar porque sencillamente no establece el régimen de usos. Se limita a trascribir el texto introductorio 
que regula el régimen de usos de la Clave 40 Equipamientos y Servicios del PGOU, sin llegar a establecer 
la relación de usos característicos y compatibles, con sus respectivos grupos y situaciones.  Solo cabe 
deducir que la intención del planificador es asimilar los usos a los de la Clave 40. En base a esta 
interpretación se ejecutó una residencia de ancianos y la Junta de Distrito IV sobre las parcelas previstas 
como equipamiento público comercial. Por lo que la propia pervivencia de la Zona Z-8 Interés Público 
Comercial carece ya de sentido, dado que las parcelas calificadas como tal ya han sido destinadas a otros 
usos dotacionales.  
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En resumen, la regulación de las parcelas de equipamientos en el Plan Parcial respondía a un modelo 
anticuado, muy determinista y que produjo una importante fragmentación del suelo destinado a 
equipamientos públicos, lo que ha supuesto una importante dificultad en la gestión por parte de la 
administración de las parcelas de equipamiento y por tanto en la prestación de servicios públicos. Esta 
situación ya intentó solucionarse en 2003, sin embargo, la redacción final de las ordenanzas es 
enormemente confusa debido a sus incoherencias originales y las que posteriormente se incorporaron. 
 
Esta situación hace que sea necesaria la revisión de las citadas normas zonales Z-5, Z-7 y Z-8 para, sin 
introducir modificaciones relevantes, al menos sí simplificarlas, integrarlas y darles coherencia, con el 
objetico de favorecer, a futuro, la mejora en la presentación de servicios públicos de acuerdo a las 
demandas que existan en cada momento, toda vez que las previsiones iniciales se han demostrado 
fallidas. 

1.1.5 DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO 
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado también la necesidad de 
clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 
Escolar, Zona  Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, 
de acuerdo con la justificación recogida en el presente documento. 
 
A tal efecto se distinguen dos ámbitos de actuación distintos:  
 

1. Ámbito sujeto a modificación de la ordenación urbanística: 
 

Queda definido por las parcelas reguladas por Zona Z-5 Escolar (excepto la Parcela 77 que ya se modificó 
en 2013). Las parcelas afectadas son, por tanto, las siguientes: P-23, P-32.1, P-32.2, P-36, P-50, P-51, P-71.  
 

 
Ámbito sujeto a modificación. Zona Z-5 Escolar (excepto P-77 ya modificada) 
 
 
 
 

P.77 
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2.  Ámbito sujeto a regularización de las ordenanzas 
 
Tiene por objeto clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos 
públicos. No se introducen modificaciones más allá de correcciones de errores en la ordenación vigente, 
y leves ajustes para armonizar el contenido de las distintas normas zonales. Las parcelas afectadas son 
todas aquellas reguladas por: Zona Z-5 Escolar, Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios 
y Zona Z-8 Interés Público Comercial. 
 

 
Ámbito sujeto a regularización. Zona Z-5 Escolar, Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público 
Comercial. 
 
Las parcelas objeto de regularización y armonización de las normas zonales son las siguientes: 
 

ZONAS MANZANA PARCELAS USO ACTUAL 

Z-5 ESCOLAR M-12 23 Vacante  
M-18 32.1 Escuela Infantil La Flauta Mágica 
M-18 32.2 Vacante  
M-19 36 Vacante  
M-24 50 

Colegio GSD Alcalá 
M-24 51 
M-37 71 Vacante  
M-42 77 CEIP Ernest Hemingway 

Z-7 INTERES PUBLICO 
SOCIAL – 
EQUIPAMIENTOS Y 
SERVICIOS 

M-1 6 
Centro Integral de Diagnóstico y 

Tratamiento Francisco Diaz - SERMAS 
M-12 24 Vacante  
M-19 35 Vacante  
M-37 70 Vacante  

Z-8 INTERES COMERCIAL 
PÚBLICO 

M-1 7.1 Residencia Ancianos Amavir 

M-1 7.2 Junta Municipal de Distrito IV 
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1.1.6 INFORMACIÓN SOBRE EL ÁMBITO DE ACTUACIÓN DE LA MODIFICACIÓN 
 
1.1.6.1 Estructura de la propiedad 
 
Las parcelas reguladas por la Norma Zonal Z-5 originalmente fueron todas propiedad del Excmo. 
Ayuntamiento de Alcalá de Henares por cesión gratuita y obligatoria derivada del desarrollo del Plan 
Parcial del Sector 36. Se trata de fincas de carácter demanial, por proceder de la cesión de redes públicas 
locales obligatoria. 
 
Las parcelas 23, 36, 71 son propiedad del Ayuntamiento y se encuentran actualmente vacantes. 
 
Las parcelas 32.1 y 32.2 se encuentran cedidas a la Comunidad de Madrid, y sobre la 32.1 se levanta la 
Escuela Infantil “La Flauta Mágica” 
 
Las parcelas 50 y 51 son propiedad del Ayuntamiento y sobre ellas existe una concesión administrativa 
desde 2005 durante un plazo de 40 años a favor de Educación Activa Complutense S.Coop.Mad. Sobre la 
parcela se encuentra implantado el colegio concertado Gredos San Diego Alcalá. 
 
1.1.6.2 Situación urbanística 
 
El sector se desarrolló con motivo del Plan Parcial aprobado definitivamente en 1995 y la recepción de la 
urbanización por el Ayuntamiento se produjo el 3 de abril de 2002. 
 
De acuerdo con el artº 13 y siguientes de la LSCM 9/2001 el Sector 36 tiene consideración de suelo urbano 
consolidado. 
 
1.1.6.3 Afecciones de la legislación sectorial 
 
Las parcelas incluidas en el ámbito de actuación de la modificación se encuentran ubicadas en un entorno 
urbano consolidado y no se ven afectadas por ninguna afección sectorial relacionada con la protección de 
las infraestructuras o del medio ambiente.  
 
Las únicas parcelas que se encuentran próximas a una infraestructura son las P50 y P51, que sin embargo 
se sitúan fuera del límite de afección de la A-2 como puede comprobarse en los planos para el Estudio de 
Delimitación de Tramo Urbano enviados por la Demarcación de Carreteras del Ministerio de Transportes. 
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Extracto del Estudio de Delimitación de Tramo Urbano. Hoja R02-39. En rojo las parcelas 50-51 (Colegio GSD Alcalá) 
 
1.1.6.4 Topografía. Características físicas del terreno 
 
Todas las parcelas incluidas en el ámbito de la modificación se encuentran totalmente urbanizadas y su 
topografía es sensiblemente plana. 
 
1.1.6.5 Servicios e infraestructuras existentes 
 
El Sector 36 se encuentra completamente urbanizado por lo que todas las parcelas de equipamiento 
cuentan con todos los servicios necesarios. 
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1.1.6.6 Fotografías del entorno 
 

 
Vista de la parcela P-23 (Fuente Google Street View) 
 

 
Vista de la parcela P-32.1 (Fuente Google Street View) 

 
Vista de la parcela P-32.2 (Fuente Google Street View) 
 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
63

35
62

21
15

73
22

63
65

0 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
   
 
 
 
 

 
   

   
 

 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 6 PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU 
Página | 20 DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN INICIAL ENERO DE 2026 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 
 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

 
Vista de la parcela P-36 (Fuente Google Street View) 
 

 
Vista de la parcela P-50-51 (Fuente Google Street View) 
 

 
Vista de la parcela P-71 (Fuente Google Street View) 
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1.1.6.7 Usos y edificaciones 
 
Las parcelas afectadas por la modificación planteada son las siguientes: P-23, P-32.1, P-32.2, P-36, P-50, 
P-51, P-71. 
 
Las parcelas 23, 36, 71 son propiedad del Ayuntamiento y se encuentran actualmente vacantes. 
 
Las parcelas 32.1 y 32.2 se encuentran cedidas a la Comunidad de Madrid, y sobre la 32.1 se levanta la 
Escuela Infantil “La Flauta Mágica” 
 
Las parcelas 50 y 51 son propiedad del Ayuntamiento y sobre ellas existen una concesión administrativa 
desde 2005 durante un plazo de 40 años a favor de Educación Activa Complutense S.Coop.Mad. Sobre la 
parcela se encuentra implantado el Colegio concertado Gredos San Diego Alcalá. 
 

1.2 PLANOS DE INFORMACIÓN  

I-01 DELIMITACIÓN DEL AMBITO DE ACTUACIÓN DE LA MODIFICACIÓN 
PUNTUAL Nº 6 
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BLOQUE 2 DOCUMENTACIÓN NORMATIVA 

2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA  

2.1.1 OBJETIVOS, INTERÉS GENERAL, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA 
REDACCIÓN DEL PLAN 

 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado también la necesidad de 
clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 
Escolar, Zona  Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, 
de acuerdo con la justificación recogida en el presente documento. 
 
A tal efecto se distinguen dos ámbitos de actuación distintos:  
 
Por un lado, el ámbito sujeto a modificación de la ordenación urbanística, que queda definido por las 
parcelas reguladas por Zona Z-5 Escolar (excepto la Parcela 77 que ya se modificó en 2013). Las parcelas 
afectadas son, por tanto, las siguientes: P-23, P-32.1, P-32.2, P-36, P-50, P-51, P-71. En estas parcelas la 
edificabilidad asignada a los equipamientos públicos pasa de ser 0,3 m2/m2 a 1 m2/m2. 
 
Por otro lado, el ámbito sujeto a regularización que tiene por objeto clarificar, simplificar e integrar las 
ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos. No se introducen modificaciones más allá de 
correcciones de errores en la ordenación vigente, y leves ajustes para armonizar el contenido de las 
distintas normas zonales. Las parcelas afectadas son todas aquellas reguladas por: Zona Z-5 Escolar, Zona 
Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial. 
 
En relación con la primera cuestión, la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las 
parcelas de equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar, en los anteriores epígrafes 
1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE y 1.1.4 DIAGNÓSTICO, se ha realizado un detallado análisis 
de la cuestión en la que se concluye: 
 

- El coeficiente de 0,3 m2/m2 asignado por el Plan Parcial no responde a los criterios de PGOU-91, 
que establece una edificabilidad de 1 m2t/m2s a todas las parcelas de equipamiento público no 
deportivas, (entre las que se encuentran las educativas), que quedan reguladas por la Clave 40 
Equipamientos y Servicios en aquellos ámbitos cuya ordenación pormenorizada queda 
establecida por aplicación directa de normas zonales del PGOU. 
 

- Los criterios de las Normas Urbanísticas del PGOU deben considerarse de referencia para la 
redacción de todos los Planes Parciales de desarrollo, salvo justificación motivada de su 
excepcionalidad. El Plan Parcial, que durante su redacción fue adaptado al PGOU-91, no justificó 
el establecimiento de un parámetro inferior al de referencia, por lo que debe considerarse un 
error trasladado de su redacción anterior conforme a las antiguas Normas Subsidiarias de 1984 
 

- El coeficiente de 0,3 m2/m2 limita las posibilidades de implantación de los programas de los 
centros educativos, que constituyen un equipamiento esencial para la prestación de servicios 
básicos a la comunidad. R
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- Tanto el CEIP Ernest Hemingway, como ahora el Colegio GSD Alcalá, han manifestado 

expresamente dichas dificultades de desarrollo conforme la edificabilidad inicialmente asignada. 
 

- El objeto de la modificación nº 5, aprobada en 2013, es resolver exactamente el mismo problema 
que ahora se plantea en relación con el Colegio GSD Alcalá. Atendiendo a la solicitud expresa 
formulada por la Dirección General de Infraestructuras y Servicios de la Consejería de Educación 
para facilitar actuaciones futuras previstas en el colegio existente, se aumentó del índice de 
edificabilidad de la Parcela 77 (CEIP Ernest Hemingway ) de equipamiento público regulada por 
la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar, de 0,3 m2/m2 a 1 m2/m2. Sin embargo, frente a la 
posibilidad de resolver de forma global el problema detectado se optó por singularizar la 
modificación exclusivamente sobre la Parcela 77, dejando el resto de parcelas reguladas por la 
ordenanza de la Zona Z-5 Escolar con la edificabilidad anterior. 
 

- En la modificación del año 2013, no se justificó el motivo por el cual se daba un tratamiento 
diferenciado a la parcela 77 respecto al resto de parcelas reguladas por la misma norma zonal, lo 
que a priori podría constituir una reserva de dispensación (artº 57.3 del Real Decreto 1346/1976), 
por lo que resulta conveniente corregir ese posible error y dar un tratamiento homogéneo a las 
parcelas reguladas por la misma norma zonal. 
 

- Dado que la Zona Z-5 remite a la Zona Z-7 en todo excepto en el coeficiente de edificabilidad y 
éste es el parámetro que ahora se pretende armonizar con ésta, la propia Z-5 deja de tener 
sentido en tanto que remite íntegramente a la Z-7. Por lo que resulta conveniente la unificación 
de ambas normas zonales. 
 

En relación con la segunda cuestión, la armonización de las normas zonales correspondientes a 
equipamientos públicos, en los anteriores epígrafes 1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE y 1.1.4 
DIAGNÓSTICO, se ha realizado un detallado análisis de la cuestión en la que se concluye: 

 
- La regulación de las parcelas de equipamientos en el Plan Parcial respondía a un modelo 

anticuado, muy determinista y que produjo una importante fragmentación de los equipamientos 
públicos, lo que ha supuesto una importante dificultad en la gestión por parte de la 
administración de las parcelas de equipamiento y por tanto en la prestación de servicios públicos. 
Esta situación ya intentó solucionarse en 2003, a través de la modificación puntual nº 2, sin 
embargo, la redacción final de las ordenanzas es enormemente confusa debido a sus 
incoherencias originales y las que posteriormente se incorporaron. 
 

- Con la modificación de la edificabilidad que ahora se pretende y la flexibilización de usos 
introducida en 2003, la norma zonal Z-5 carece de sentido porque remitiría íntegramente a la 
norma zonal Z-7. 
 

- La norma zonal Z-8 Interés Público Comercial responde a un modelo obsoleto del reglamento de 
Planeamiento de 1978 para la creación de mercados municipales de gestión pública, hoy 
totalmente en desuso en la inmensa mayoría de municipios. Por ello, en la modificación puntual 
nº 2 de 2003 se introdujo una flexibilización de usos para adaptarla a las necesidades reales. En 
base a esta interpretación se ejecutó una residencia de ancianos y la Junta de Distrito IV sobre 
las parcelas previstas como equipamiento público comercial. Por tanto, la continuidad de una 
norma zonal de Interés Público Comercial carece hoy en día de sentido, tanto por la 
obsolescencia del modelo, como por la ejecución efectiva de equipamientos distintos al mercado 
municipal inicialmente previsto. 
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- Esta situación hace que sea necesaria la revisión de las citadas normas zonales Z-5, Z-7 y Z-8 para, 
sin introducir modificaciones relevantes, al menos sí simplificarlas, integrarlas y darles 
coherencia, con el objetico de favorecer, a futuro, la mejora en la presentación de servicios 
públicos de acuerdo a las demandas que existan en cada momento, toda vez que las previsiones 
iniciales se han demostrado fallidas. 
 

El presente documento constituye la Modificación nº 6 del Plan Parcial de Ordenación del Sector 36. 
 

La descripción pormenorizada de las modificación y regularización introducidas se desarrolla 
posteriormente en el epígrafe 2.1.4 de la presente memoria. 
 
El objeto último de la presente modificación es la adaptación de las condiciones urbanísticas previstas 
para las parcelas de equipamiento público, constitutivas de redes públicas locales, para la mejora de la 
prestación de los servicios públicos de acuerdo a las demandas actuales y las que puedan existir en cada 
momento, toda vez que las previsiones iniciales del Plan Parcial se han demostrado fallidas. 

 
El artº 3 de la LSCM 9/2001 establece como uno de los principios rectores de la ordenación urbanística “El 
aseguramiento, en el medio urbano, de la suficiencia y funcionalidad de los espacios, equipamientos, 
infraestructuras y servicios públicos y sociales en relación con las edificabilidades y los usos restantes” 
 
La LSCM 9/2001 concibe las redes públicas como un conjunto de elementos de infraestructuras, 
equipamientos y servicios con la finalidad de dar un servicio integrado. Supone un concepto superador de 
la clásica división establecida en el Reglamento de Planeamiento (recogida por el Plan Parcial), que en el 
caso de las redes locales, y salvando el cincuenta por ciento mínimo destinado a espacios libres, se 
destinan indistintamente a equipamientos sociales, educativos, culturales, sanitarios, deportivos, 
recreativos, administrativos,…etc. conforme se establece en el art 36 de la mencionada ley. Todo ello en 
aras de facilitar la política de implementación de equipamientos públicos de cada municipio. 

 
En el marco de los principios rectores de la ordenación urbanística, cabe señalar que 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 (en adelante TRLSRU 7/2015), establece en su artº 3, que define el Principio de 
desarrollo territorial y urbano sostenible, lo siguiente: 
 

(…) Los poderes públicos formularán y desarrollarán, en el medio urbano, las políticas de su respectiva 
competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad económica, social y 
medioambiental, cohesión territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que, 
esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de 
forma funcional. En particular: 
 
(…) Mejorarán la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios públicos al 
servicio de todos los ciudadanos y fomentarán unos servicios generales más eficientes económica y 
ambientalmente. (…) 

 
En virtud de lo anteriormente expuesto, se considera que la modificación introducida es oportuna, 
conveniente y de interés general. La modificación se ajusta a las determinaciones sobre dotaciones 
públicas que hace la LSCM 9/2001 y se adapta plenamente al Principio de desarrollo territorial y urbano 
sostenible que establece el TRLSRU 7/2015. 
 
Como consecuencia de la presente modificación puntual, las parcelas de equipamiento público ven 
racionalizadas sus condiciones y posibilidades de desarrollo y flexibilizan su destino al adaptar sus 
determinaciones de ordenación pormenorizada a las necesidades reales de los potenciales usos, en 
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cualquier caso, compatibles con el entorno. Es decir, se facilita su materialización como dotaciones de 
servicio a la población favoreciendo con ello su viabilidad y facilitando la estrategia municipal en materia 
de equipamientos públicos. 
   

2.1.2 ANÁLISIS DE ALTERNATIVAS  
 
En este caso concreto no se encuentran distintas alternativas para la solución del problema detectado, 
por lo que se parte de un planteamiento dicotómico: o se mantiene la situación actual (alternativa 0) o se 
modifica de acuerdo a los criterios del PGOU y a la Modificación nº 5 del propio Plan Parcial (alternativa 
1). 
 
Alternativa 0: Situación actual 
 
Dentro del estudio de alternativas debe analizarse en primer lugar el mantenimiento de la Ordenanza 
Zona Z-5 Escolar actual y las consecuencias que de ello se derivan. 
 
En relación al Colegio GSD Alcalá, sus responsables expresan la necesidad de construir nuevas aulas para 
cumplir con los estándares educativos, lo que implicaría la necesaria modificación del parámetro de 
edificabilidad asignado a la parcela toda vez que el centro tiene agotada la edificabilidad máxima 
permitida por el planeamiento (0,3 m2/m2).10 
 
Los argumentos esgrimidos por el solicitante se sustentan en la reducción del número máximo por grupo 
en Educación Infantil de 25 a 20 alumnos y de 30 a 25 en Educación Secundaria, con motivo de las 
siguientes resoluciones emitidas por la Comunidad de Madrid: 
 

Resolución conjunta de las viceconsejerías de política educativa y de organización educativa por 
la que se modifica la resolución de 25 de noviembre de 2022 por la que se dictan instrucciones 
sobre la participación en el proceso de admisión de alumnos en centros docentes sostenidos con 
fondos públicos que imparten segundo ciclo de educación infantil, educación primaria, 
educación especial, educación secundaria obligatoria y bachillerato de la comunidad de Madrid 
para el curso 2023/2024 
 
RESOLUCIÓN conjunta de 15 de diciembre de 2023, de las Viceconsejerías de Política Educativa 
y de Organización Educativa, por la que se dictan instrucciones sobre la participación en el 
proceso de admisión de alumnos en centros docentes sostenidos con fondos públicos que 
imparten segundo ciclo de Educación Infantil, Educación Primaria, Educación Secundaria 
Obligatoria, Bachillerato, así como las etapas de educación especial en la Comunidad de Madrid 
para el curso 2024-2025. 

 
En caso de no proceder a la modificación del citado parámetro, o bien no se podrán atender a las citas 
resoluciones o bien el centro deberá reducir el número de alumnos matriculados. En ambos casos 
supondrá un menoscabo en la prestación de servicios públicos tanto para el barrio como para el resto de 
la ciudad, que necesariamente deberá absorber la población escolar que el GSD Alcalá no tenga capacidad 
de acoger. 
 

                                                                 
10 Como ya se ha justificado esta edificabilidad es injustificadamente inferior a la asignada por el PGOU91 
para las parcelas escolares del resto de la ciudad, que asciende a 1 m2/m2. 
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Por otro lado, el parámetro de la edificabilidad de las parcelas escolares del Sector 36 ya fue modificado 
en 2013 (Modificación nº 5 del Plan Parcial) por el mismo motivo en relación con el CEIP Ernest 
Hemingway (parcela 77), sin justificarse en su momento por qué se singularizó la modificación 
exclusivamente sobre dicha parcela y no se extendió al resto de las parcelas reguladas por la misma norma 
zonal, lo que supone introducir diferencias de tratamiento contrarias al principio de igualdad. 
 
Alternativa 1: Modificación nº6 del Plan Parcial   
 
La única alternativa a la situación actual es la redacción de una nueva modificación puntual del Plan 
Parcial, que modifique del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de equipamiento público 
por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar, y asigne a todas ellas el mismo coeficiente (1 m2/m2). 
 
La justificación de esta modificación ha quedado justificada en los epígrafes: 
 
1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE,  
1.1.4 DIAGNÓSTICO  
2.1.1 OBJETIVOS, INTERÉS GENERAL, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCIÓN DEL PLAN 
 
Selección de alternativa más adecuada 
 
En consecuencia, de lo anteriormente expuesto, se considera que la alternativa más adecuada, en 
cumplimiento del artº 3 del TRLSRU 7/2015, es la alternativa nº 1.  

2.1.3 MARCO NORMATIVO 
 
El presente documento, ha adecuado su contenido y observado, según proceda, la legislación y regulación 
básica y de carácter sectorial que se detalla y a su desarrollo normativo y reglamentario: 
 

- Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares (PGOU-91) 
- Plan Parcial de Ordenación del Sector 36. 
- 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 (TRLSRU 7/2015), 
- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM 9/2001) 
- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental, y los reglamentos que la desarrollan. 
- Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas 
- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los reglamentos que la desarrollan. 
- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras. 

 
2.1.3.1 La modificación puntual del plan parcial en el marco de la LSCM 9/2001 
 
El artº 67.1 de la LSCM 9/2001, señala que cualquier alteración de las determinaciones de los Planes de 
Ordenación Urbanística, debe ser establecida mediante la misma clase del Plan alterando y siguiendo el 
mismo procedimiento seguido para su aprobación. 
 
El objeto de la modificación responde a una modificación de determinaciones pormenorizadas del Plan 
Parcial. No se modifica ni el uso global del sector, ni el aprovechamiento del mismo, ni ninguna otra de 
las determinaciones estructurantes establecidas en el artº 35 de la LSCM 9/2001.  
 
La edificabilidad asignada a las parcelas de equipamiento público tiene consideración de no lucrativa por 
lo que no tiene incidencia en el cálculo de aprovechamiento del Sector. De tal forma el incremento de R
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edificabilidad que se plantea en relación a las parcelas de uso escolar no altera el parámetro estructurante 
del aprovechamiento del sector. 
 
De acuerdo con el artº 13 y siguientes de la LSCM 9/2001 el Sector 36 tiene consideración de suelo urbano 
consolidado. 
 
2.1.3.2 La modificación puntual del plan parcial en el marco del TRLSRU 7/2015 
 
De acuerdo con los tipos de actuaciones de transformación urbanística, establecidos por el artº 7 del 
TRLSRU 7/2015, el presente documento es una modificación de lo que en su día fue una actuación de 
reforma de la urbanización (Plan Parcial de Ordenación del Sector 36). Finalizado el proceso urbanizador 
el suelo se encuentra en la situación básica de suelo urbanizado. 
 
La presente modificación no constituye una actuación de transformación urbanística de las descritas en 
el artº 7 del TRLSRU 7/2015. 
 
La presente modificación tampoco constituye una actuación sobre el medio urbano en los términos 
expresados en el artº 2 del TRLSRU 7/2015. 
 
2.1.3.3 La modificación puntual del plan parcial en el marco del PGOU-91 
 
El artº 2.2.10 de las Normas urbanísticas del PGOU establece que “Las ordenanzas de los Planes Parciales 
podrán ampliar el contenido de estas Normas Urbanísticas, pero deberán respetar su criterio y 
terminología para facilitar la uniformidad normativa de los diferentes documentos de planeamiento.” 
 
Por otro lado, en la página 199 de la Memoria del PGOU se establece que “(…) Han de entenderse las 
Normas Urbanísticas (del PGOU) como techos de las Ordenanzas de los futuros Planes Parciales, los cuales 
deberán matizar, en todo caso, aspectos específicos no contemplados en aquellas (…)” 
 
El coeficiente de 0,3 m2/m2 asignado por el Plan Parcial a las parcelas educativas no responde a los 
criterios de PGOU-91, que establece una edificabilidad de 1 m2t/m2s a todas las parcelas de equipamiento 
público no deportivas, entre las que se encuentran las educativas, que quedan reguladas por la Clave 40 
“Equipamientos y Servicios” en aquellos ámbitos cuya ordenación pormenorizada queda establecida por 
aplicación directa de normas zonales del PGOU, y que debe considerarse de referencia para la redacción 
de las ordenanzas de los planes parciales de desarrollo. 
 
Por ello, la presente modificación viene a subsanar este defecto y a armonizar la ordenanza de la Zona Z-
5 Escolar del Plan Parcial del Sector 36 con la Clave 40 “Equipamientos y Servicios” que es la norma de 
referencia del PGOU para las parcelas de equipamiento de la ciudad. 
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2.1.4 JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA DE MODIFICACIÓN PUNTUAL 
 
2.1.4.1 Aspectos sujetos a MODIFICACIÓN  
 
 
El ámbito sujeto a modificación de la ordenación urbanística queda definido por las parcelas reguladas 
por Zona Z-5 Escolar (excepto la Parcela 77 que ya se modificó en 2013). Las parcelas afectadas son, por 
tanto, las siguientes: P-23, P-32.1, P-32.2, P-36, P-50, P-51, P-71. En estas parcelas la edificabilidad 
asignada a los equipamientos públicos pasa de ser 0,3 m2/m2 a 1 m2/m2. 
 
La ordenanza Zona Z-5 Escolar remite en todo excepto en el parámetro de la edificabilidad y el uso 
característico a la ordenanza Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios. 
 
Atendiendo a la flexibilización de usos dotacionales que se introdujo en la Modificación puntual nº 2 de 
2003 y a la modificación del parámetro de edificabilidad que ahora se pretende, carece de sentido la 
distinción entre la Z-5 y la Z-7. 
 
Desde el punto de vista formal, frente a la posibilidad de modificar la calificación de las Z-5 a Z-7 se 
considera más conveniente mantener la codificación de la Z-5 pero remitiendo íntegramente a la Z-7. De 
esta forma existirá un tracto sucesivo más lógico respecto a la evolución del propio Plan Parcial, así como 
a otros documentos de gestión urbanística ya elaborados, las propias inscripciones registrales de las 
parcelas donde figura la calificación Z-5, o el alta en el inventario público de suelo. 
 
Por tanto, la ordenanza Zona Z-5 Escolar remitirá íntegramente a la ordenanza Zona Z-7 Interés Público 
Social-Equipamientos y Servicios.  
 
A todos los efectos la Zona Z-5 será igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones urbanísticas son 
comunes e integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles agrupaciones de parcelas. 
 
2.1.4.2 Aspectos sujetos a REGULARIZACIÓN  
 
La regularización prevista tiene por objeto clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas 
correspondientes a equipamientos públicos. No se introducen modificaciones más allá de correcciones de 
errores en la ordenación vigente, y leves ajustes para armonizar el contenido de las distintas normas 
zonales. Las parcelas afectadas son todas aquellas reguladas las siguientes normas zonales: Zona Z-5 
Escolar, Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial. 
 
En relación Zona Z-8 Interés Público Comercial: 
 
Del mismo modo que ocurre con la Zona Z-5, tal y como se ha justificado anteriormente, tampoco existen 
motivos para mantener la distinción entre la Zona Z-8 Interés Público Comercial y la Zona Z-7 Interés 
Público Social-Equipamientos y Servicios. 
 
Por tanto, del mismo modo que se ha operado con la Z-5, la ordenanza Zona Z-8 Interés Público Comercial 
remitirá íntegramente a la ordenanza Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios.  
 
A todos los efectos la Zona Z-8 será igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones urbanísticas son 
comunes e integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles agrupaciones de parcelas. 
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Con esto se consigue solventar el problema de la indeterminación de usos que se generó a raíz de la 
Modificación nº 2 de 2003 para flexibilizar el régimen de usos de las parcelas dotacionales ordenadas por 
la Z-8, que sin embargo introdujo un texto enormemente confuso, incoherente e indeterminado. A su vez 
se consigue ajustar la ordenación prevista a la realidad de los equipamientos ejecutados (residencia de 
ancianos y Junta de Distrito IV) 
 
En la práctica la ordenación vigente de la Z-8 es básicamente idéntica a la Z-7, con dos salvedades: el 
retranqueo al frente de parcela es de 10 m en lugar de 5m, y la ocupación es del 60% en lugar del 50%. 
 
En relación con el retranqueo, su armonización con la Z-7 no plantea grandes dificultades dado que las 
parcelas reguladas por la Z-8 ya se encuentran edificadas con equipamientos consolidados (Residencia de 
ancianos y Junta Municipal de Distrito IV), y a su vez son colindantes con parcelas reguladas por la Z-7 
(Centro de Salud), por lo que la homogenización de los retranqueos es perfectamente coherente. 
 
En relación con el parámetro de la ocupación, más adelante se justificará el criterio para armonizarlos. 
 
En relación Zona Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios: 
 
La ordenanza Z-7 es la norma de referencia para la regulación de las parcelas de equipamiento (no 
deportivas) del Plan Parcial y por tanto asume la trascripción literal de la Clave 40 Equipamientos y 
Servicios del PGOU. 
 
Es por tanto la norma que se considera debe resultar aplicable a todas las parcelas de equipamiento 
público (no deportivas) del Plan Parcial. Por todo lo ya justificado anteriormente, las ordenanzas Z-5 y Z-
8 remitirán a la Z-7. 
 
Sin embargo, la redacción de la Z-7 presenta algunas incoherencias que derivan de ser una trascripción 
directa de la Clave 40 Equipamientos y Servicios del PGOU, y también de algunos errores que contenía la 
citada clave 40. A continuación se detallan aquellos aspectos que se considera necesario corregir en la 
redacción de la norma para adaptarlas a la realidad del sector 36: 
 

- La clave 40 del PGOU, que pretende regular todos los equipamientos públicos de la ciudad no 
contempla el uso oficinas como un uso característico. Tan solo prevé las oficinas como uso 
compatible (25%) exclusivamente para uso militar. Es decir, no prevé la necesidad de implantar 
edificios públicos de carácter administrativo en parcelas de equipamiento. No existe en el PGOU 
una norma zonal donde se haya previsto tal posibilidad, lo que no puede sino considerarse una 
carencia en la redacción de la citada norma. Al trasladarse su contenido a los planes de desarrollo 
posterior éstos heredaron el citado error. Parece razonable enmendar esta situación a través de 
la presente Modificación Puntal, sin que esto pueda considerarse una modificación siquiera 
relevante. 
 

- La ordenanza Z-7 trascribe unos párrafos literales del artº 6.19.9 de la Clave 40 que detallan una 
codificación propia del PGOU pero que no tiene traslación en el Plan Parcial. Se detallan una serie 
de códigos de usos concretos de equipamientos para la documentación gráfica que no son los 
empleados en la documentación gráfica del Plan Parcial. Se considera por tanto conveniente la 
supresión de estos párrafos. 
 

- Al trascribirse literalmente la clave 40 que está pensada para dar cobertura a todos los 
equipamientos posibles de la ciudad, se trasladan algunos usos que en el marco del sector 36 
resultan incoherentes. Por ejemplo, se contempla la posibilidad de viviendas en parcelas de 
equipamiento siempre y cuando sean para uso militar. Esta condición, que venía a cubrir la 
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existencia de viviendas en acuartelamientos existentes en otras partes de la ciudad, carece de 
lógica en el Sector 36. Igualmente se prevén gasolineras, industria, talleres etc… para uso militar 
en las parcelas que equipamiento. En definitiva, parece necesario simplificar la relación de usos 
admitidos por la Z-7 de acuerdo a la realidad del Sector 36 y no la de otras singularidades de la 
ciudad. 
 

- El régimen de usos de la Z-7 trascribe las “situaciones” de la clave 40. El PGOU define el término 
“situaciones” como la forma de ubicación del uso en la totalidad o en parte de las diferentes 
tipologías edificatorias. Para ello define situaciones desde la A hasta la H. Su objetivo 
fundamental era regular la implantación de usos compatibles en edificios residenciales con el 
objeto de asegurar la convivencia. Sin embrago en relación con los usos dotacionales la relación 
de situaciones es más intrascendente y enormemente confusa en su redacción. Pero de nuevo el 
Plan Parcial, al trascribir literalmente el contenido de la clave 40 arrastra situaciones 
incoherentes en el marco del Sector 36:  
 

o La situación E se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, adosado 
a otros edificios con uso residencial, pero la propia norma Z-7 establece que los 
equipamientos deben ser exentos, lo que es incompatible con estar adosados a 
edificios residenciales. 

o La situación F se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo, pero sobre 
parcela colindante con otra que soporte usos residenciales sobre edificio exento, o con 
frente a calle en cuya otra margen se dé dicha circunstancia. La mayoría de usos 
recogidos en la clave 40 y por ende en la Z-7, recoge esta situación que introduce una 
limitación absurda. No se alcanza a comprender por qué debe limitarse un uso de 
equipamiento por el mero hecho de lindar, por ejemplo, con un suelo terciario o de 
zona verde. 

o En el caso de la situación G, que se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio 
exclusivo, sobre parcela colindante con otra que soporte usos compatibles, su 
redacción resulta confusa y ambigua. 

o La situación H se refiere a usos que solo pueden autorizarse en edificio exclusivo, 
exento y notoriamente aislado de cualesquiera otros usos de naturaleza urbana, tanto 
por la gran dimensión de la parcela cuanto por la distancia relativa de los edificios a 
sus linderos, por lo que es incoherente con el Sector 36. 

 
En definitiva, la regulación de situaciones de la Z-7, heredada de la clave 40, resulta muy confusa 
e incoherente en muchos aspectos, por lo que se considera necesario simplificarlas indicando 
que los usos característicos, que deben ser todos los contemplados en el artº 36.6 de la LSCM, 
deben poder implantarse “en cualquier situación” como hace la propia clave 40 para, por 
ejemplo, el uso educativo. Todo ello teniendo en cuenta que los equipamientos se implantan 
siempre sobre parcelas específicas y en configuración de edificio exento, por lo que la regulación 
de las situaciones debe simplificarse. 
 

- La clave 40 contempla como uso característico el uso de Infraestructuras y Servicios Públicos en 
sus tres grupos. Sin embargo, por la propia definición de éstos resultan inadecuados en el ámbito 
del sector 36. El grupo I corresponde a los servicios públicos especiales que requieren 
independencia respecto del uso residencial, lo que es incoherente en el ámbito del sector 36. El 
grupo II corresponde con servicios vinculados a la defensa nacional, tales como acuartelamientos 
de los cuerpos armados. Y finamente el grupo III corresponde a las instalaciones vinculadas al 
suministro de agua, energía, saneamiento, telefonía y alumbrado. En definitiva, las parcelas 
dotacionales del sector 36 no resultan adecuadas para acoger como uso característico ninguno 
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de los tres grupos. Si bien se considera conveniente prever como compatibles (limitados al 25% 
de la edificabilidad) los grupos I y III. 
 

- La clave 40, y por tanto la norma Z-7 prohíbe de forma contundente el uso de espacios verdes y 
zonas libres en las parcelas de equipamientos. Sin embargo, trascurridos más de 30 años desde 
el desarrollo del sector, aun son varias las parcelas dotacionales vacantes. Esto puede ser debido 
a dos factores: la baja densidad de viviendas del sector, y alta dotación de redes públicas del 
sector que asciende a 54 m2/100m2 construidos de redes locales frente a los 30 m2/100m2 que 
establece actualmente la LSCM (una dotación que casi duplica la vigente). Por tanto, cabe 
plantearse la posibilidad de que el planeamiento prevea que alguna de estas parcelas vacantes 
pueda tener un destino de parque o zona recreativa frente al escenario de seguir vacantes 
durante más años. Se incorpora la consideración de los grupos III (jardines) y IV (áreas de juego 
y recreo) como usos característicos en las parcelas de equipamientos.  
 

Por último, la pretensión de armonización de las tres normas zonales en una sola implica analizar el único 
parámetro discordante entre ellas. La Z-5 y Z-7 prevén una ocupación del 50% y la Z-8 del 60%. Dado que 
debe establecerse un único parámetro, que será el que regule la Z-7 que se empleará como referencia 
para las otras, debe valorarse cual establecer. 
 
Existen equipamientos ya ejecutados sobre parcelas reguladas por la Z-8  (residencia de ancianos y Junta 
Municipal de Distrito IV), por lo que una reducción del porcentaje de ocupación podría afectar a las 
previsiones que puedan existir sobre las mismas. 
 
Por otro lado, particularmente en relación con los equipamientos escolares, en los últimos años se ha 
venido registrando un aumento de las temperaturas medias anuales, lo que deriva en la necesidad de 
establecer planes de emergencia ante olas de calor en equipamientos escolares que afectan a periodos 
lectivos (meses de septiembre, mayo, junio). Estos planes se establecen tanto desde la propia Comunidad 
de Madrid11 como desde los centros educativos. Se constata, por tanto la necesidad de favorecer la 
instalación de umbráculos, marquesinas etc.. que tengan capacidad de sombrear espacios libres de 
parcela para el esparcimiento de los alumnos. 
 

                                                                 
11 Plan de Actuación ante Episodios de Altas Temperaturas (fuente 
https://www.comunidad.madrid/noticias/2024/05/14/comunidad-madrid-aprueba-plan-actuacion-
episodios-altas-temperaturas-especial-atencion-centros-sociosanitarios) 
 
Plan específico educativo (extracto): 
 
En ámbito educativo, colegios e institutos podrán adaptar el horario lectivo a las circunstancias 
meteorológicas. Incluso se podrán hacer cambios en las actividades físicas y sus horas de realización, 
evitando el ejercicio intenso y extremando las precauciones en las salidas al patio en las franjas más 
calurosas del día. Asimismo, se revisarán las tareas complementarias y extraescolares para evitar que se 
hagan en lugares expuestos al sol. 
Se prevé la instalación de persianas, estores, toldos y otro tipo de apantallamientos para disminuir la 
temperatura e impedir que la radiación térmica llegue al trabajador, así como la entrega de vestuario 
ligero de verano de manera anticipada a los empleados cuyas funciones requieran su uso. 
También se colocarán ventiladores, especialmente en colegios públicos con enseñanzas de 0 a 3 años y 
unidades enfriadoras en suelo radiante en algunas escuelas infantiles y se realizará una refrigeración por 
efecto evaporativo, regando durante la noche el suelo en patios y parques. 
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Toda vez que, en función de la naturaleza constructiva de ese tipo de instalaciones, éstas podrán o no 
computar como ocupación, se considera pertinente revisar al alza el parámetro de la ocupación máxima 
en los equipamientos públicos. 
 
En consecuencia, se establece el parámetro del 60% de ocupación máxima para la regulación de las 
parcelas de equipamiento Z-7, y por remisión las de la Z-5 y Z-8. 
 
En relación con los planos P-4, P-5 y P-6: 
 
El Plan Parcial plantea una regulación de las parcelas correspondientes a redes locales de equipamiento 
de acuerdo con la división de usos que establecía el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que 
se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del 
Suelo y Ordenación Urbana. De acuerdo al mismo se establecía una desagregación de usos que se 
regulaban por distintas normas zonales en el Plan Parcial. Debe tenerse en cuenta que éste modelo 
correspondía a la regulación prevista en el Reglamento de Planeamiento de 1978, superado ya en 2001 
con la aprobación de la LSCM, donde el concepto de red local se define con un carácter más integrador y 
flexible, sin necesidad de una distinción pormenorizada de los distintos usos dotacionales en cada una de 
las parcelas, en aras precisamente de una mejor gestión municipal en la prestación de servicios públicos. 
 
Pero el Plan Parcial, aprobado con anterioridad a la LSCM, no solo dividía los equipamientos en cuatro 
ordenanzas distintas, sino que además concretaba mediante un texto en el Plano de zonificación el 
equipamiento específico previsto a cada una de las parcelas (Preescolar, EGB, BUP, residencia de ancianos, 
religioso, recreativo, cultural, etc..) 
 
A través de la modificación nº2 del Plan Parcial, se introdujo una modificación en la redacción de las 
ordenanzas para que, a través de una “justificación debidamente ponderada” pudiese modificarse el uso 
concreto asignado en planos. Todo ello porque ya en 2003 se constató que la fijación por parte del Plan 
de equipamientos concretos era un error, toda vez que muchas de las parcelas ni siquiera se ajustaban a 
las necesidades reales de dichos equipamientos. Entre otras, las destinadas a preescolar o residencia de 
ancianos que hubo que ejecutar en parcelas distintas a las previstas. 
 
La introducción del inciso que permitía modificar el uso grafiado en planos, en la práctica dejaba sin efecto 
dicha adscripción porque, dado que se trata de equipamientos públicos, la implantación de éstos siempre 
responde a una “justificación debidamente ponderada”. 
 
De este modo, dado que dicha asignación detallada de usos han quedado prácticamente sin efecto, y que 
además responden a previsiones de 1995 que, obviamente en nada se ajustan a las de 2025, y toda vez 
que además se ha justificado la incapacidad de muchas parcelas de alojar los equipamientos que se 
pretendían, parece razonable suprimir dichos textos de los planos, quedando su uso remitido al contenido 
de la norma zonal de aplicación, de la misma forma que ocurre en el resto de planes de desarrollo que sí 
se encuentran adaptados a la LSCM. 
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2.1.5 CUADRO COMPARATIVO 
 

ORDENACION VIGENTE 
Código Norma 
Zonal Z-5 Z-7 Z-8 

Denominación Escolar Interés Público Social – Equipamientos y 
servicios Interés Público Comercial 

        

Definición  Equipamiento escolar público Servicios públicos e instituciones varias 
en instalaciones de uso exclusivo 

Comercio minorista y/o 
mayorista en edificio 
exclusivo de carácter 

público 

Retranqueos Idem a Z-7 5 m a todos los linderos 10 m a frente y 5 al resto de 
linderos 

Parcela mínima Idem a Z-7 1.000 m2 1.000 m2 
Frente mínimo   Idem a Z-7 20 m 20 m 
Ocupación máxima Idem a Z-7 50% 60% 
Altura Idem a Z-7 12 m 12m 

Edificabilidad 0,3 m2/m2 excepto P-77 que será 
1 m2/m2 1 m2/m2 1 m2/m2 

Usos característicos Educativo 

Comercial (Mercados municipales); 
Sociocultural, Educativo, Sanitario 
Asistencial, Religioso, Deportivo, 

Infraestructuras y servicios públicos 

Indeterminado12 

Usos compatibles 

Comercial (Mercados 
municipales); Sociocultural, 

Educativo, Sanitario Asistencial, 
Religioso, Deportivo, 

Infraestructuras y servicios 
públicos, Hostelería, Oficinas 

Hostelería, Oficinas Indeterminado 

 
ORDENACION MODIFICADA13 

Código Norma 
Zonal Z-5 Z-7 Z-8 

Denominación Escolar Interés Público Social - Equipamientos 
y servicios Interés Público Comercial 

        

Definición  Idem a Z-7 Servicios públicos e instituciones varias 
en instalaciones de uso exclusivo Idem a Z-7 

Retranqueos Idem a Z-7 5 m a todos los linderos Idem a Z-7 
Parcela mínima Idem a Z-7 1.000 m2 Idem a Z-7 
Frente mínimo   Idem a Z-7 20 m Idem a Z-7 
Ocupación máxima Idem a Z-7 60% Idem a Z-7 
Altura Idem a Z-7 12 m Idem a Z-7 
Edificabilidad Idem a Z-7 1 m2/m2 Idem a Z-7 

Usos 
característicos Idem a Z-7 

Comercial (Mercados municipales); 
Oficinas, Sociocultural, Educativo, 

Sanitario Asistencial, Religioso, 
Deportivo, Espacios libres 

Idem a Z-7 

Usos compatibles Idem a Z-7 Hostelería, Infraestructuras y servicios 
públicos Idem a Z-7 

 
  
                                                                 
12 La modificación nº 2 del Plan Parcial introduce un texto en la Z-8  que deja indeterminado el régimen de 
usos y solamente por deducción puede asimilarse al régimen de la Z-7 
13 En negrita, los aspectos objeto de modificación o regularización 

R
eg

is
tr

o 
Sa

lid
a:

 -
 -

 C
SV

:1
63

35
62

21
15

73
22

63
65

0 
- 

ht
tp

s:
//s

ed
e.

ay
to

-a
lc

al
ad

eh
en

ar
es

.e
s/

va
lid

ac
io

n 



 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
   
 
 
 
 

 
   

   
 

 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 6 PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 36 DEL PGOU 
Página | 34 DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN INICIAL ENERO DE 2026 

 

 

Concejalía de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Área de Desarrollo Urbano Sostenible 
 

Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística 

2.1.6 ALCANCE DE LA DOCUMENTACIÓN MODIFICADA  
 
Como consecuencia de lo anterior la presente Modificación Puntual de Plan Parcial modifica la redacción 
los siguientes artículos: 
 
Modificación de artículos de las Normas urbanísticas: 
 

- Artº 13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-5. ESCOLAR 
 
Regularización de artículos de las Normas urbanísticas: 
 

- Artº 13.7 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERÉS PUBLICO SOCIAL - 
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. 
 

- Artº 13.8 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-8. INTERÉS PUBLICO COMERCIAL.  
 

Regularización de planos 
 

- Plano nº 4 Zonificación y Usos 
- Plano nº 5 Equipamiento y Cesiones 
- Plano nº 6 Condiciones urbanísticas 

 
De acuerdo con el artº 67.3 de la LSCM 9/2001 se incorporan como anexos copia fiel de los artículos 
vigentes del Plan Parcial que se ven modificados.  

 
Igualmente, en cumplimiento del citado artículo, se redacta un nuevo Texto Refundido del Plan Parcial 
donde queda reflejada la nueva redacción introducida a través de la presente modificación Puntual. Dicho 
texto refundido forma parte del expediente desde su aprobación inicial. 
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2.2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA Y SOSTENIBILIDAD DE LA 
PROPUESTA 

 

2.2.1 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA  
 
La presente Modificación Puntual no tiene incidencia económica ya que no genera nuevas cargas 
urbanísticas sobre las parcelas. Las parcelas objeto de la modificación son suelo urbano consolidado y 
tienen la condición de solar, por lo que resultan edificables en las condiciones establecidas por el 
planeamiento, que en este caso el presente documento viene a modificar y complementar. 
 

2.2.2 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA Y DE IMPACTO EN LAS HACIENDAS 
PÚBLICAS 

 
La presente Modificación Puntual de Plan Parcial no constituye una actuación de transformación 
urbanística en los términos expresados en el artº 7 del TRLSRU 7/2015, por lo que no resulta preceptiva 
la emisión del informe de sostenibilidad económica y de impacto en las haciendas públicas recogido en el 
artº 22. 
 
En cualquier caso, por el alcance de la Modificación Puntual, de la aprobación definitiva del presente 
documento no se prevé que pueda derivarse impacto sobre la Hacienda Municipal, dado que no genera 
cargas urbanísticas que deba asumir el Ayuntamiento. 
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2.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NORMATIVA AMBIENTAL Y 
SECTORIAL 

2.3.1 PROCEDIMIENTO AMBIENTAL 
 
2.3.1.1 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO  
 
El Documento Ambiental Estratégico simplificado se presenta en volumen independiente siendo parte 
integral del presente documento. 

2.3.2 MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO 
 
Objeto del Análisis 
 

El objeto de este informe es analizar el impacto que el urbanismo puede tener sobre los diversos 
colectivos, tanto en materia de género, así como sobre los distintos grupos sociales (infancia, adolescencia 
y familia) o personas con problemas de movilidad y plantear objetivos y propuestas para mejorar la 
inclusión de estos colectivos en el contexto de la ciudad. Busca el estudio y la consideración de las 
diferentes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de las personas, asegurando un clima de 
integración adecuado, dentro del principio de igualdad entre mujeres y hombres. 

 
La finalidad es la incorporación de actuaciones específicas dirigidas a eliminar las desigualdades 

en todas las políticas y acciones, en sus diferentes niveles y fases, para ofrecer un acceso equitativo a 
oportunidades sociales, económicas, políticas, laborales, educativas, culturales y de salud. Persigue 
incorporar la perspectiva de género y la no discriminación por problemas de movilidad al planeamiento 
urbanístico de manera que: 
 

- El urbanismo sea una herramienta para corregir las desigualdades urbanas. 
- Las ciudades reconozcan las necesidades específicas de cada grupo social (niños, jóvenes, 

mayores, personas con problemas de movilidad o discapacidad). 
- La escala de barrio sea el elemento básico de organización, gestión y planificación urbana, 

acogiendo y promoviendo la transformación social y posibilitando la autonomía dentro de estos 
espacios, siempre con condiciones de seguridad, calidad y habitabilidad. 

- El barrio debería solucionar las necesidades básicas de uso cotidiano sin tener que hacer uso del 
transporte privado: compra de productos básicos, servicios de proximidad, servicios de salud 
primaria, etc. 

- Los equipamientos estén situados cerca del continuo urbano y generen bienestar, garantizando 
una oferta pública de calidad y proximidad  

- Se eviten los espacios inseguros que puedan dar lugar a posibles agresiones o situaciones de 
peligro y discriminación. 

 
Contenido del análisis14 
 
                                                                 
14 Se excluye del contenido del análisis el impacto por razón de orientación e identidad sexual de acuerdo 
con la Disposición Adicional Cuarta de la LSCM 9/2001 introducida a través de la Ley 11/2022, de 21 de 
diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Económica y la Modernización de la 
Administración de la Comunidad de Madrid. 
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El contenido de este informe está conformado por los análisis específicos de: 
 

- Igualdad de género 
- Impacto en la infancia, la adolescencia y la familia 
- Accesibilidad 

 
 
2.3.2.1 MEMORIA DE IMPACTO DE GÉNERO 
 
2.3.2.1.1 Introducción 
 
Impulsar la creación de ciudades sostenibles, centradas en las necesidades cotidianas de las personas y 
que ofrezcan las mismas oportunidades y beneficios a hombres y mujeres, ya no es una opción sino una 
obligación legal.  
 
Favorecer la igualdad entre mujeres y hombres a través de las políticas urbanas obliga a repensar cómo 
se diseñan y desarrollan las ciudades. Esta forma de concebir las actuaciones urbanísticas desde una 
perspectiva sensible a la dimensión género se asienta en los siguientes elementos: 
 

- Concebir el urbanismo como una herramienta de intervención pública útil para corregir 
desigualdades y mejorar la calidad de vida de toda la población, en su diversidad. 
 

- Desarrollar una planificación urbanística desde equipos multidisciplinares, paritarios entre 
mujeres y hombres y participados por profesionales de distintos niveles y conocimientos 
(puestos de decisión, técnicos, administrativos, etc.). 
 

- Incorporar a la ciudadanía en la planificación urbanística desde una concepción “abajo a arriba” 
que responda a las necesidades cotidianas de las personas que habitan y usan los espacios 
urbanos. 

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

conocimiento real de las necesidades de toda la ciudadanía y evaluar el impacto de la 
planificación en la diversidad al tiempo que favorece el diseño de medidas innovadoras y 
creativas. 
 

- Redimensionar la planificación de los espacios urbanos a escala de barrios, asegurando un 
entorno de proximidad que facilite la vida cotidiana de todas las personas, particularmente de 
aquellas con movilidad reducida, responsabilidades familiares o transitando una etapa vital con 
mayor dependencia. 

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

en términos de seguridad, movilidad, accesibilidad y habitabilidad. 
 

En las ciudades convive una gran diversidad de personas que desempeñan diversos roles sociales y de 
género (empleo, cuidados, trabajo comunitario), desarrollan infinidad de actividades en su día a día 
(comprar, realizar actividad física, jugar o poner en práctica otras formas de ocio activo, realizar 
actividades sociales, desplazarse, acudir a espacios públicos como centros escolares o médicos, atender 
necesidades cotidianas…) que se entrecruzan y explican a partir de esos mismos roles de género y de otros 
factores de sociales que, como la edad o la movilidad, generan diferentes grados de inclusión/exclusión 
en el espacio urbano 
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Por ello, según como se diseñen las ciudades, el desempeño de estos roles y la realización de estas 
actividades se efectuará de manera más o menos fácil, lo que directamente incide en la calidad de vida 
de las personas. De ahí la rotunda afirmación de que las políticas urbanísticas tienen consecuencias sobre 
la vida de la población. 
 
De este modo, en el desarrollo urbanístico se deben tener en cuenta todas las etapas de la vida del ser 
humano, desde la infancia a la vejez, y considerar aquellos aspectos que como el grado de movilidad y 
autonomía pueden incidir en la igualdad de derechos frente a las oportunidades y beneficios que brinda 
el entorno urbano. 
 
2.3.2.1.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- Convención sobre la eliminación de todas las formas de discriminación contra la mujer, aprobada 
por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y ratificada por España 
el 16 de diciembre de 1983. 

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), elaborada y 
promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus asociados. 

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevención y Lucha contra la Violencia contra las mujeres 
y la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por España el 6 de junio de 2014. 

 
Estatal 
 

- La Constitución Española de 1978. 
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley 30/2003 de 

13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoración de impacto de género en las 
disposiciones normativas que elabore el gobierno 

- Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres. 
- El Real Decreto 1083/2009, de 3 de julio, por el que se regula la memoria del análisis de impacto 

normativo. 
 
Autonómica 
 

- La ley 3/2018, de 22 de junio, de modificación de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral 
contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid. 

- Decreto 197/2015, de 4 de agosto, por el que se establece la estructura orgánica de la Consejería 
de Políticas Sociales y Familia 

- Estrategia Madrileña para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-2021. 
Dirección General de la Mujer de la Consejería de Políticas Sociales y Familia. Comunidad de 
Madrid. 
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La Ley Orgánica 3/2007 de 22 de marzo para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres establece el 
carácter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres en los siguientes artículos: 
 
Artículo 15. Mandata a las administraciones públicas para integrar ese principio de forma activa en sus 
disposiciones normativas: 
 
“lo integrarán, de forma activa, en la adopción y ejecución de sus disposiciones normativas, en la definición 
y presupuestación de políticas públicas en todos los ámbitos y en el desarrollo conjunto de todas sus 
actividades”. 
 
Artículo 19. Establece la necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un informe 
sobre su impacto por razón de género. 
 
“Informes de impacto de género. Los proyectos de disposiciones de carácter general y los planes de 
especial relevancia económica, social, cultural y artística que se sometan a la aprobación del Consejo de 
Ministros deberán incorporar un informe sobre su impacto por razón de género.” 
 
Artículo 21.2. Extiende el mandato a las Entidades Locales: 
 
“Las entidades Locales integrarán el derecho de igualdad en el ejercicio de sus competencias y 
colaborarán, a tal efecto, con el resto de las Administraciones públicas”. 
 
Artículo 31.1 (párrafo segundo). Señala: 
 
“Del mismo modo, las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán en consideración las 
necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerán 
el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas”. 
 
2.3.2.1.3 Objeto del documento  
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado la necesidad de clarificar, 
simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 Escolar, Zona  
Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, de acuerdo con 
la justificación recogida en el presente documento. 
 
2.3.2.1.4 Análisis de impacto 
 
El objeto último de la presente modificación es la adaptación de las condiciones urbanísticas previstas 
para las parcelas de equipamiento público, constitutivas de redes públicas locales, para la mejora de la 
prestación de los servicios públicos de acuerdo a las demandas actuales y las que puedan existir en cada 
momento, toda vez que las previsiones iniciales del Plan Parcial se han demostrado fallidas. 
 
Como consecuencia de la presente modificación puntual, las parcelas de equipamiento público ven 
racionalizadas sus condiciones y posibilidades de desarrollo y flexibilizan su destino al adaptar sus 
determinaciones de ordenación pormenorizada a las necesidades reales de los potenciales usos, en 
cualquier caso, compatibles con el entorno. Es decir, se facilita su materialización como dotaciones de 
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servicio a la población favoreciendo con ello su viabilidad y facilitando la estrategia municipal en materia 
de equipamientos públicos. 
 
2.3.2.1.5 Valoración de impacto 

 
Valoración del impacto de género: POSITIVO.  
 
El alcance normativo del documento no genera un aumento de las brechas de género respecto a la 
situación de inicial, ni contiene medida discriminatoria por razón de género. 
  
2.3.2.2 MEMORIA DE IMPACTO EN LA INFANCIA, ADOLESCENCIA y FAMILIA 
 
2.3.2.2.1 Introducción 
 
En toda ciudad existen elementos que impactan negativamente en la vida de los niños y niñas que la 
habitan: aspectos como la contaminación atmosférica o acústica, la siniestralidad, la falta de accesibilidad 
a la vivienda o infraviviendas y los efectos del cambio climático, entre otros. Pero hay otros elementos 
que, aunque no parezcan tan urgentes, son muy importantes: la existencia de áreas verdes, plazas, 
espacios para el juego, acceso a la naturaleza o el uso del espacio público “como elemento integrador de 
la sociedad”. 
 
La inclusión es un elemento fundamental para avanzar en la equidad. No podemos avanzar hacia ciudades 
más justas sin garantizar la inclusión de todos los grupos sociales. 
 
Existen dos elementos clave para lograr esta inclusión: por un lado, avanzar en políticas centradas en las 
personas. Por otro lado, cambiar la forma en que se planifican, construyen y gestionan las ciudades, 
teniendo en cuenta todos los elementos que reflejan las problemáticas que caracterizan los entornos 
urbanos, que afectan a la población vulnerable. 
 
Las políticas sociales en defensa de la infancia deben generar propuestas para incluir elementos urbanos 
que logren que la naturaleza se acerque a los barrios, especialmente los barrios vulnerables. El acceso a 
la naturaleza es determinante para el bienestar de la niñez.  
 
El urbanismo y salud han estado unidos desde el principio: ya en los siglos XIX, XX y XXI se adaptaron las 
zonas urbanas para dar respuesta a las enfermedades. Esto debería suceder hoy para abordar, en este 
caso, las enfermedades derivadas del estilo de vida urbano actual, extremadamente individualista y 
sedentario: obesidad y sobrepeso, estrés, depresión, etc. No podemos tener a la infancia y juventud 
estática. El espacio público debe tener una nueva configuración. 
  
La “Guía para planificar ciudades saludables” redactado por el Departamento de Urbanística y Ordenación 
del Territorio, Universidad Politécnica de Madrid, parte de dos pautas principales: promover estilos de 
vida saludables en la infancia y prevenir los ambientes nocivos que tienen las ciudades. Las dos cosas se 
pueden hacer desde el diseño urbano. Dicha guía establece 3 líneas de acción fundamentales: 
 

- Línea de acción 1:  Una ciudad pensada para caminar, en la que se pueda llegar a los sitios 
habituales andando, ya que es una actividad imprescindible para mejorar nuestra salud física y 
mental, aparte de hacer más sostenible el planeta, junto con la promoción de la bicicleta también 
como movilidad activa, y una reorganización del reparto del espacio público en detrimento del 
vehículo motorizado privado. 
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Caminar implica salir del sedentarismo, favorecer la reducción de la obesidad de las personas y 
las enfermedades cardiovasculares. 
 
Para hacer posible que las personas caminen en sus barrios, es necesario que las calles sean 
seguras frente a los accidentes de tráfico, sean confortables térmicamente (tanto en el invierno 
como en el verano), sean dinámicas (haya cosas que ver y hacer), y sean atractivas, entre los 
requerimientos más destacados.  
 
Por otro lado, es necesario realizar acciones acordes a las prioridades de la pirámide de la 
movilidad urbana, fomentando, por orden de prioridad, la movilidad a pie, la movilidad en 
bicicleta y el transporte público. Para ello, es necesario replantear el reparto del espacio público 
según estas prioridades. 
 
Asímismo, será preciso reducir los riesgos de accidentes de las personas provocados por el 
tráfico, las caídas, y otros accidentes diversos que se pueden producir en el espacio público de 
nuestros espacios urbanos. 
 
Para ello habrá que considerar las diferencias respecto a las capacidades de las personas, bien 
sea simplemente por su edad, como por la pérdida temporal o progresiva de sus capacidades 
cognitivas, de orientación o de seguridad, en el espacio público. En una sociedad con alto 
porcentaje de personas mayores se considera la necesidad de repensar las calles desde el punto 
de vista del envejecimiento activo, para que puedan caminar y relacionarse con autonomía y sin 
riesgos reales o subjetivos. A su vez, es necesario orientar las ciudades hacia las necesidades de 
la infancia, tanto para una mayor movilidad activa (caminando y bicicleta) de esta población, 
como para la creación de más espacios de convivencia 
para estas edades. 

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

los grandes beneficios para la salud física y mental de las zonas verdes de proximidad, a lo que 
se añade su importante papel en la reducción de la contaminación y la mejora del microclima 
urbano. 
 
Las zonas verdes promueven la salud de las personas, ya que tienen beneficios físicos y 
psicológicos constatados respecto a su bienestar, sea cual sea su edad y condición. 
 
Para este objetivo, es necesario que las calles sean “calles-verdes”, con arbolado y arbustos de 
sombra en sus aceras, que haya zonas de naturaleza distribuidas a pocos minutos de las zonas 
residenciales mediante recorridos accesibles y cortos (para llegar en poco tiempo). Además, la 
introducción de soluciones de gestión del ciclo del agua en la ciudad, también son idóneas y 
aconsejables y están englobadas en las denominadas “Soluciones basadas en la Naturaleza”. 
 
El incremento de zonas verdes significará mejorar el microclima urbano y la calidad del aire. Las 
zonas verdes aportan oxígeno, retienen CO2 y partículas en suspensión de la atmósfera urbana, 
por lo que reducen las enfermedades respiratorias y ayudan a regular microclimáticamente los 
golpes extremos de calor o frío de la población, especialmente para grupos más vulnerables, 
como son la infancia y las personas mayores. 
 
Es importante también destacar los beneficios físicos y mentales de una adecuada distribución, 
accesibilidad y tamaño de las zonas verdes, que puede ayudar a la reducción del consumo de 
fármacos y a la recuperación más rápida de los picos de estrés que sufren las personas debido a 
las características de los ámbitos urbanos (tráfico, ruido, etc.). También sería necesario 
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considerar la importancia de que estas zonas verdes accesibles (de proximidad) estén unidas 
entre sí en forma de infraestructura verde, no solo desde el punto de vista ecológico sino también 
para peatones y bicicletas de forma que se puedan organizar recorridos y circuitos que amplíen 
las posibilidades de actividad física, movilidad activa y ocio activo en ambientes de naturaleza. 
De forma que los corredores de unión entre las diferentes zonas verdes tengan funciones de 
conectividad adicionales a las puramente ecológicas. 

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

solidarias y menos desiguales, tratando de romper las burbujas de soledad y aislamiento que 
enfrentan sistemáticamente a la ciudadanía entre sí. 
 
Promover nuevos espacios de encuentro y convivencia servirá para salir del aislamiento, el 
individualismo y la soledad no deseada, que desemboca en perjuicios sobre la salud de las 
personas. Deben ser espacios que posibiliten el desarrollo de actividades que no segmenten a 
los grupos de población, lugares pensados para provocar y facilitar el encuentro y la interacción 
intergeneracional. 
 
Desde el planeamiento y el diseño urbano, diseñar espacios de encuentro y convivencia significa 
pensar en una red de espacios públicos con actividades para todas las personas, teniendo en 
cuenta su diversidad (edad, género, diversidad funcional, país de origen, etc.), próximos a las 
viviendas, bien sean de nueva creación o reacondicionados, que sirvan con flexibilidad para 
encauzar actividades sociales, culturales, deportivas, educativas o de ocio desde la escala local. 
Es fundamental incorporar la participación de la ciudadanía en el diseño de estos espacios. 
 
En este sentido, los espacios públicos con actividades variadas e intergeneracionales buscarán la 
creación de redes de personas activas, combinando las actividades presenciales con las virtuales, 
en base a intereses reales y comunes de la población, que se podrán conocer gracias a la 
participación ciudadana. Para ello, será necesario pensar en una estructura de plazas, plazuelas, 
pequeños equipamientos flexibles, estratégicamente distribuidos por la ciudad, con buena 
accesibilidad y con zonas verdes de proximidad. 

 
2.3.2.2.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- La Declaración de los derechos del niño de 1959. 
- Convención de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Niño, adoptada y abierta a la firma y 

ratificación por la Asamblea General en su resolución 44/25, de 20 de noviembre de 1989, 
entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por España el 30 de noviembre de 
1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991. 

- Carta Europea de los Derechos del Niño. Resolución A.-0172/92 (Diario Oficial de las 
Comunidades Europeas, 8 de julio de 1992). 

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Niños, hecho en Estrasburgo el 25 de 
enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014. 
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Estatal 
 

- La Constitución Española de 1978. 
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
- Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor 
- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección a las Familias Numerosas. 
- II Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013 
- Ley Orgánica 8/2015, de 22 de julio, de modificación del sistema de protección a la infancia y a 

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

adolescencia. 
 
Autonómica 
 

- Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la Infancia y la 
Adolescencia de la Comunidad de Madrid. 

 
La Ley Orgánica 1/1996 de 15 de enero de Protección Jurídica del Menor establece: 
 
Artículo 22 quinquies. Regula el Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia. 
 
“Las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los 
proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la infancia y en la adolescencia”. 
 
La Ley 40/2003 de 18 de noviembre de Protección a las Familias Numerosas, establece en su disposición 
adicional décima: 
 
“las memorias del análisis de impacto normativo que deben acompañar a los anteproyectos de Ley y a los 
proyectos de reglamentos incluirán el impacto de la normativa en la familia”. 
 
El artº 24 de la Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantías y Protección Integral de la Infancia y 
la Adolescencia de la Comunidad de Madrid establece los Derechos a un medio ambiente saludable y a 
un entorno urbano adecuado: 
 

1. La Comunidad de Madrid promoverá el conocimiento, respeto y disfrute del medio ambiente por 
parte de los niños, fomentando su participación activa en la protección, conservación y mejora 
del entorno, en el marco de un desarrollo sostenible y el favorecimiento de la educación 
ambiental. Para ello desarrollará programas formativos, divulgativos y de concienciación sobre 
el uso responsable y sostenible del agua y demás recursos naturales, y la adquisición de hábitos 
de conservación del medio ambiente y prevención de la contaminación acústica. 
 

2. La Comunidad de Madrid y las entidades locales procurarán desarrollar sus planeamientos 
urbanísticos como espacios seguros, adecuados y adaptados a los niños. Se incluirán en los 
mismos equipamientos que permitan el ejercicio de actividades lúdicas, incluyendo instalaciones 
adaptadas a las necesidades según su edad y capacidades, y velarán por su adecuado 
mantenimiento, conforme a la legislación sectorial.  
 

3. En el ámbito local, los planes urbanísticos han de aspirar a prever espacios y zonas de juego, 
deportivas y recreativas accesibles, idóneas, diversificadas y suficientes para posibilitar el 
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ejercicio del derecho a jugar y al deporte, conforme a la legislación sectorial. En su diseño y 
configuración los ayuntamientos tratarán de contar con la participación activa de los niños.  
 
Se deberá tener en cuenta la perspectiva, las necesidades y los intereses de los niños,  
promoviendo trazados que permitan los desplazamientos de sus domicilios a los centros 
educativos y otros equipamientos dirigidos especialmente a ellos de forma autónoma, 
facilitándoles el uso de los transportes públicos, en especial en aquellos barrios o zonas con alta 
concentración de población infantil. 

 
Se atenderá de forma prioritaria a las necesidades de accesibilidad de los niños con discapacidad, 
así como al derecho a un medioambiente saludable y a un entorno urbano seguro y con zonas de 
juego, deportivas y recreativas en los barrios o zonas con un mayor índice de pobreza infantil. 

 
2.3.2.2.3 Objeto del documento  
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado la necesidad de clarificar, 
simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 Escolar, Zona  
Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, de acuerdo con 
la justificación recogida en el presente documento. 
 
2.3.2.2.4 Análisis de impacto 
 
El objeto último de la presente modificación es la adaptación de las condiciones urbanísticas previstas 
para las parcelas de equipamiento público, constitutivas de redes públicas locales, para la mejora de la 
prestación de los servicios públicos de acuerdo a las demandas actuales y las que puedan existir en cada 
momento, toda vez que las previsiones iniciales del Plan Parcial se han demostrado fallidas. 
 
Como consecuencia de la presente modificación puntual, las parcelas de equipamiento público ven 
racionalizadas sus condiciones y posibilidades de desarrollo y flexibilizan su destino al adaptar sus 
determinaciones de ordenación pormenorizada a las necesidades reales de los potenciales usos, en 
cualquier caso, compatibles con el entorno. Es decir, se facilita su materialización como dotaciones de 
servicio a la población favoreciendo con ello su viabilidad y facilitando la estrategia municipal en materia 
de equipamientos públicos lo que supone la puesta a disposición de la población de espacios de relación 
sociales y culturales donde mejorar la convivencia. 

 
Con esta modificación se mejora las condiciones de los equipamientos escolares de forma que se permita 
la implantación del programa educativo que se vaya demandando en cada momento. En concreto en el 
caso del Colegio GSD Alcalá, permitirá la reducción del ratio de alumnos por aula sin reducir la capacidad 
de acogida del centro, lo que redunda en la calidad de la prestación de un servicio público esencial. 
 
2.3.2.2.5 Valoración de impacto 
 

Valoración del impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia: POSITIVO. El documento 
permitirá mejorar las prestaciones de las dotaciones escolares en particular y las del resto de parcelas de 
equipamiento público en general. 
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El alcance normativo del documento no tiene repercusión directa sobre la infancia, la 
adolescencia y la familia, no genera discriminaciones en la materia respecto a la situación de inicial, ni 
contiene disposiciones referidas a la infancia, la adolescencia y la familia. 
 
2.3.2.3 MEMORIA DE IMPACTO SOBRE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL 
 
2.3.2.3.1 Introducción 
 

La accesibilidad es un problema universal. El espacio urbano debe satisfacer las necesidades de 
los ciudadanos, evitando toda discriminación por imposibilidad de utilización. Las personas que padecen 
algún problema físico, psíquico o sensorial encuentran difícil la movilidad, así como la percepción y 
comprensión de la información sobre el entorno. 
 

Los problemas detectados con respecto al tema de la accesibilidad se pueden organizar en los 
siguientes puntos: 

- Problemas estructurales. Consecuencia de no tener en cuenta la accesibilidad a la hora de 
configurar la ciudad. 

- Problemas de diseño urbano. Derivados de no considerar la accesibilidad en los proyectos 
arquitectónicos y en la urbanización de la ciudad. 

- Problemas de mantenimiento. Debidos a la falta de consideración de la accesibilidad en las tareas 
de mantenimiento y gestión del espacio urbano. 

- Problemas de incumplimiento cívico y normativo por parte de la sociedad. 
 
2.3.2.3.2 Marco Normativo 
 
Europeo-Internacional 
 

- Declaración Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las 
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en París. 

- Carta de derechos fundamentales de la Unión Europea, documento que fue proclamado por el 
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unión Europea y la Comisión Europea el 7 de diciembre de 
2000 en Niza. La versión revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en 
Estrasburgo 

- Convención de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13 
de diciembre de 2006, ratificada por España el 23 de noviembre de 2007. 

 
Estatal 
 

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Básicas de accesibilidad y no discriminación 
de las personas con discapacidad para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados 
y edificaciones, 

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y la utilización de los 
espacios públicos urbanizados. 

- Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Código Técnico de la 
Edificación, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad 
y no discriminación de las personas con discapacidad. 

- Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptación normativa a la Convención internacional sobre 
derechos de las personas con discapacidad. 
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- Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptación normativa a la Convención 
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad. 

- Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusión social 

 
Autonómica 
 

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promoción y Suspensión de Barreras Arquitectónicas de la 
Comunidad de Madrid. 

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en materia 
de Promoción de la accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de 
Madrid. 

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificación de determinadas especificaciones de la Ley de 
Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de 
Madrid. 

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promoción 
de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. 

 
 
El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, prevé en su artículo 34: 
 
“3. Además, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberán considerar, y en su caso 
incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los planes municipales de ordenación urbana 
que formulen o aprueben. 
 
4. Los ayuntamientos deberán prever planes municipales de actuación, al objeto de adaptar las vías 
públicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con carácter general, viniendo obligados a destinar 
un porcentaje de su presupuesto a dichos fines.” 
 
La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993 de 22 de junio de Promoción 
de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de la Comunidad de Madrid. En su Disposición 
Adicional décima regula sobre el contenido y objeto de los planes urbanísticos: 
 
“1. Los planes generales de ordenación urbana, las normas subsidiarias y demás instrumentos de 
planeamiento y ejecución que los desarrollan, así como los proyectos de urbanización y de obras 
ordinarias, garantizarán la accesibilidad, y no serán aprobados si no se observan las determinaciones y los 
criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos correspondientes.” 
 
2.3.2.3.3 Objeto del documento  
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado la necesidad de clarificar, 
simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 Escolar, Zona  
Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, de acuerdo con 
la justificación recogida en el presente documento. 
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2.3.2.3.4 Análisis de impacto 
 
Como se ha expuesto anteriormente la función del presente documento no es la de diseñar el espacio 
urbano. Se trata de la regulación exclusiva de las condiciones de uso y edificabilidad de parcelas de 
equipamiento público, por lo que la garantía de la accesibilidad universal queda remitida al cumplimiento 
del Código Técnico de la Edificación en el interior de la parcela.  
 
2.3.2.3.5 Valoración de impacto 
 

Valoración del cumplimiento de la legislación vigente sobre Accesibilidad y Supresión de Barreras 
Arquitectónicas y Urbanísticas: NEUTRO. 
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2.4 RESUMEN EJECUTIVO 
 
2.4.1.1 OBJETO Y ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN  
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan Parcial de ordenación del Sector 36 del PGOU de 
Alcalá de Henares es la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las parcelas de 
equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar.  
 
Como consecuencia del análisis urbanístico realizado al efecto, se ha detectado también la necesidad de 
clarificar, simplificar e integrar las ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos: Zona Z-5 
Escolar, Zona  Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial, 
de acuerdo con la justificación recogida en el presente documento. 
 
A tal efecto se distinguen dos ámbitos de actuación distintos:  
 
Por un lado, el ámbito sujeto a modificación de la ordenación urbanística, que queda definido por las 
parcelas reguladas por Zona Z-5 Escolar (excepto la Parcela 77 que ya se modificó en 2013). Las parcelas 
afectadas son, por tanto, las siguientes: P-23, P-32.1, P-32.2, P-36, P-50, P-51, P-71. En estas parcelas la 
edificabilidad asignada a los equipamientos públicos pasa de ser 0,3 m2/m2 a 1 m2/m2. 
 
Por otro lado, el ámbito sujeto a regularización que tiene por objeto clarificar, simplificar e integrar las 
ordenanzas correspondientes a equipamientos públicos. No se introducen modificaciones más allá de 
correcciones de errores en la ordenación vigente, y leves ajustes para armonizar el contenido de las 
distintas normas zonales. Las parcelas afectadas son todas aquellas reguladas por: Zona Z-5 Escolar, Zona 
Z-7 Interés Público Social-Equipamientos y Servicios y Zona Z-8 Interés Público Comercial. 

 
2.4.1.2 JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA DE MODIFICACIÓN PUNTUAL 
 
En relación con la primera cuestión, la modificación del coeficiente de edificabilidad asignado a las 
parcelas de equipamiento público por la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar, en los anteriores epígrafes 
1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE y 1.1.4 DIAGNÓSTICO, se ha realizado un detallado análisis 
de la cuestión en la que se concluye: 
 

- El coeficiente de 0,3 m2/m2 asignado por el Plan Parcial no responde a los criterios de PGOU-91, 
que establece una edificabilidad de 1 m2t/m2s a todas las parcelas de equipamiento público no 
deportivas, entre las que se encuentran las educativas, que quedan reguladas por la Clave 40 
Equipamientos y Servicios en aquellos ámbitos cuya ordenación pormenorizada queda 
establecida por aplicación directa de normas zonales del PGOU. 
 

- Los criterios de las Normas Urbanísticas del PGOU deben considerarse de referencia para la 
redacción de todos los Planes Parciales de desarrollo, salvo justificación motivada de su 
excepcionalidad. El Plan Parcial, que durante su redacción se exigió su adaptación al PGOU-91, 
no justificó el establecimiento de un parámetro inferior al de referencia, por lo que debe 
considerarse un error trasladado de su redacción anterior conforme a las antiguas Normas 
Subsidiarias de 1984 
 

- El coeficiente de 0,3 m2/m2 limita las posibilidades de implantación de los programas de los 
centros educativos, que constituyen un equipamiento esencial para la prestación de servicios 
básicos a la comunidad. 
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- Tanto el CEIP Ernest Hemingway, como ahora el Colegio GSD Alcalá, han manifestado 
expresamente dichas dificultades de desarrollo conforme la edificabilidad inicialmente asignada. 
 

- El objeto de la modificación nº 5, aprobada en 2013, es resolver exactamente el mismo problema 
que ahora se plantea en relación con el Colegio GSD Alcalá. Atendiendo a la solicitud expresa 
formulada por la Dirección General de Infraestructuras y Servicios de la Consejería de Educación 
para facilitar actuaciones futuras previstas en el colegio existente se aumentó del índice de 
edificabilidad de la Parcela 77 (CEIP Ernest Hemingway ) de equipamiento público regulada por 
la ordenanza de la Zona Z-5 Escolar, de 0,3 m2/m2 a 1 m2/m2. Sin embargo, frente a la 
posibilidad de resolver de forma global el problema detectado se optó por singularizar la 
modificación exclusivamente sobre la Parcela 77, dejando el resto de parcelas reguladas por la 
ordenanza de la Zona Z-5 Escolar con la edificabilidad anterior. 
 

- En la modificación del año 2013, no se justificó el motivo por el cual se daba un tratamiento 
diferenciado a la parcela 77 respecto al resto de parcelas reguladas por la misma norma zonal, lo 
que a priori podría constituir una reserva de dispensación (artº 57.3 del Real Decreto 1346/1976), 
por lo que conviene corregir ese posible error y dar un tratamiento homogéneo a las parcelas 
reguladas por la misma norma zonal. 
 

- Dado que la Zona Z-5 remite a la Zona Z-7 en todo excepto en el coeficiente de edificabilidad y 
éste es el parámetro que ahora se pretende armonizar con ésta, la propia Z-5 deja de tener 
sentido en tanto que remite íntegramente a la Z-7. Por lo que resulta conveniente la unificación 
de ambas normas zonales. 
 

En relación con la segunda cuestión, la armonización de las normas zonales correspondientes a 
equipamientos públicos, en los anteriores epígrafes 1.1.3 ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE y 1.1.4 
DIAGNÓSTICO, se ha realizado un detallado análisis de la cuestión en la que se concluye: 

 
- La regulación de las parcelas de equipamientos en el Plan Parcial respondía a un modelo 

anticuado, muy determinista y que produjo una importante fragmentación de los equipamientos 
públicos, lo que ha supuesto una importante dificultad en la gestión por parte de la 
administración de las parcelas de equipamiento y por tanto en la prestación de servicios públicos. 
Esta situación ya intentó solucionarse en 2003, a través de la modificación puntual nº 2, sin 
embargo, la redacción final de las ordenanzas es enormemente confusa debido a sus 
incoherencias originales y las que posteriormente se incorporaron. 
 

- Con la modificación de la edificabilidad que ahora se pretende y la flexibilización de usos 
introducida en 2003, la norma zonal Z-5 carece de sentido porque remitiría íntegramente a la 
norma zonal Z-7. 
 

- La norma zonal Z-8 Interés Público Comercial responde a un modelo obsoleto del reglamento de 
Planeamiento de 1978 para la creación de mercados municipales de gestión pública, hoy 
totalmente en desuso en la inmensa mayoría de municipios. Por ello, en la modificación puntual 
nº 2 de 2003 se introdujo una flexibilización de usos para adaptarla a las necesidades reales. En 
base a esta interpretación se ejecutó una residencia de ancianos y la Junta de Distrito IV sobre 
las parcelas previstas como equipamiento público comercial. Por tanto, la continuidad de una 
norma zonal de Interés Público Comercial carece hoy en día de sentido, tanto por la 
obsolescencia del modelo como por la ejecución efectiva de equipamientos distintos al  mercado 
municipal inicialmente previsto. 
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Esta situación hace que sea necesaria la revisión de las citadas normas zonales Z-5, Z-7 y Z-8 para, sin 
introducir modificaciones relevantes, al menos sí simplificarlas, integrarlas y darles coherencia, con el 
objetico de favorecer, a futuro, la mejora en la presentación de servicios públicos de acuerdo a las 
demandas que existan en cada momento, toda vez que las previsiones iniciales se han demostrado 
fallidas. 
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