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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

BLOQUE1 DOCUMENTACION INFORMATIVA

1.1 MEMORIA DE INFORMACION
1.1.1 OBIJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente modificacion puntual del Plan General es la adscripciéon de sistemas generales
pendientes de captar a los sectores 109, 110 y 111 y la adaptacion del cdlculo de aprovechamiento de
los mismos a la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, con la finalidad de
impulsar el desarrollo de los mismos para atender a la demanda de suelo industrial actual y permitir la
captacion de sistemas generales de alto valor ambiental prioritarios para el Ayuntamiento.

El ambito de la modificacion se circunscribe a los siguientes dmbitos:

e Sector 109
e Sector 110
e Sector 111

e Sistema general SGVE-F
e Sistema general SGVE-G
e Sistema general SGVE-C

La presente modificacion no altera ni la clasificacion del suelo, ni el uso previsto por el PGOU-91 para
los ambitos descritos. Tampoco aumenta la edificabilidad prevista para los tres sectores. Se trata de
una adaptacién de los mismos a los criterios establecidos en la LSCM 9/2001 en cuanto al calculo del
aprovechamiento, art? 39, asi como la adscripcién de las redes externas correspondientes, art2 85.

1.1.2 TERMINOLOGIA

PGOU-91: ................ Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala de Henares vigente

LSCM 9/2001.: ......... Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

TRLSRU 7/2015: ...... Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana.

Ley 8/1990: ............. Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo

SUS: e, Suelo urbanizable sectorizado

SUNS: ..o, Suelo urbanizable no sectorizado

AR-1: ...l Area de Reparto Etapa 1 — Primer Cuatrienio

AR-2: ... Area de Reparto Etapa 2 — Segundo Cuatrienio

Au Reparto: ........... Aprovechamiento unitario de reparto

Au Sector: ............... Aprovechamiento unitario de sector

M2S: .o metros cuadrados de suelo

M2C: oo metros cuadrados construidos

M2CUC: ..ooeveerreeeennns metros cuadrados construidos del uso caracteristico

SSGG: .......eeevvieiennn Sistemas generales

RRGG: ......cccvveene Redes generales
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El Plan General de Ordenacién Urbana de Alcald de Henares fue redactado en el afio 1991 de acuerdo a
la Ley del Suelo vigente es su momento, Ley 8/1990. A dia de hoy alin no se ha aprobado una Revisién
del Plan General que se adapte a la LSCM 9/2001, por lo que algunos términos y conceptos urbanisticos
del PGOU-91 difieren de la ley actualmente vigente. En el texto que se presenta a continuacién se
utilizan distintos términos en funcién de que se refieran al PGOU-91 o a la Ley autondémica. De cara a
homogeneizarlos segun la ley vigente se establece la siguiente relacién:

PGOU-91

LSCM 9/2001

Suelo urbanizable programado

Suelo urbanizable sectorizado

Suelo urbanizable no programado

Suelo urbanizable no sectorizado

Aprovechamiento tipo de reparto

Aprovechamiento unitario del drea de reparto

Aprovechamiento tipo de sector

Aprovechamiento unitario del sector

Sistemas generales

Redes generales publicas

Sistemas interiores

Redes locales publicas
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1.1.3 ANTECEDENTES

En la actualidad aun existe suelo urbanizable pendiente de desarrollo conforme a lo establecido en el
PGOU de 1991 vigente. Diversas circunstancias han llevado a que dicho suelo no haya podido ser
desarrollado a lo largo de mas de 30 aios, por lo que a continuacidn se expone la situacidon actual de los
desarrollos pendientes y la descripcién de los principales problemas que los lastran.?

1.1.3.1 SECTORES PENDIENTES DE DESARROLLO

En suelo urbanizable programado los siguientes sectores ain no han sido desarrollados, o se encuentran
pendientes de finalizar su gestion:

SECTOR CLASIFICACION AREA REPARTO USO GLOBAL
105 SuUs AR2 MIXTO
109 SuUS AR2 INDUSTRIAL
110 SuUs AR2 INDUSTRIAL
111 SuUs AR2 INDUSTRIAL
108-UE2 SUS AR2 INDUSTRIAL
Tabla 1

En suelo urbanizable no programado se encuentran sin desarrollar los siguientes sectores:

SECTOR CLASIFICACION AREA REPARTO USO GLOBAL
31B SUNS Media ponderada AR1-AR2 INDUSTRIAL
118 SUNS Media ponderada AR1-AR2 ESPECIAL (Ampli. Universidad)
Tabla 2

1.1.3.1.1 Datos de aprovechamiento de los sectores

El Plan General vigente en Alcald de Henares (PGOU-91) adoptaba para el calculo de los
aprovechamientos de cada una de las dos areas de reparto (AR-1 y AR-2) un doble coeficiente:
coeficiente de uso y coeficiente de sector (o de localizacion). Los coeficientes de sector fueron
adoptados por el PGOU-91 al entender que no se oponian a los criterios establecidos por la Ley 8/1990,
y en cumplimiento del art. 31.1.2 del Reglamento de Planeamiento entonces vigente, entendiéndose
por ello que el Plan General se adaptaba a la citada Ley.

Sin embargo, para el suelo urbanizable no programado el PGOU no establecia coeficientes de sector por
lo que no se calculaban los aprovechamientos aplicables ni por tanto se determinaban las redes
generales a adscribir.

De acuerdo con la Disposicién transitoria primera, apartado C) de la LSCM 9/2001 en tanto no se adapte
el planeamiento general, el aprovechamiento unitario aplicable al suelo urbanizable no sectorizado sera

1 Todos los valores de superficies, edificabilidad, aprovechamiento etc... que se presentan en la memoria
informativa son los recogidos en el PGOU-91 segun la cartografia disponible en ese momento. En la
memoria de ordenacion, sin embargo, se recogerdn ya datos de superficie actualizados de los sectores y
sistemas generales incluidos en el dmbito de la modificacion.
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la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las areas de reparto en suelo urbanizable

existentes.

Para poder analizar la situacidn existente es necesario homogeneizar los datos y ante la inaplicabilidad
de los coeficientes de sector en la LSCM 9/2001, se ha procedido al célculo de los aprovechamientos
unitarios del PGOU-91 conforme a los criterios establecidos en los articulos 39 y 42 de la LSCM 9/2001,
atendiendo Unicamente a los aprovechamientos homogeneizados segun el uso caracteristico de cada

area de reparto y sector, mediante los propios coeficientes de uso contenidos en el PGOU-91.

SECTORES PENDIENTES DE DESARROLLO
DATOS GENERALES
AREA DE AREA uso
REPARTO | SECTOR | CLASIFICACION | REPARTO GLOBAL SUPERFICIE
105 SUS AR2 MIXTO 126.030
109 SUS AR2 INDUSTRIAL 220.480
AR-2 110 SUS AR2 INDUSTRIAL 85.200
111 SUS AR2 INDUSTRIAL 132.680
108-UE2 SUS AR2 INDUSTRIAL 205.398
TOTAL 769.788
MEDIA
SUNS AR-1Y  INDUSTRIAL 263.360
31B AR-2
SUNS MEDIA
SUNS AR-1Y ESPECIAL 2.000.000
118 AR-2
TOTAL 2.263.360
DATOS DE APROVECHAMIENTO SEGUN PGOU
AREA DE Au Sector Au AR Aprov Aprov AR Excesos
REPARTO | SECTOR (ua/m2) (ua/m2) | Sector (ua) (uas) uas*
105 0,1350 0,1189 17.010 14.985 1.720
109 0,2470 0,1189 54.459 26.215 24.004
AR-2 110 0,2470 0,1189 21.044 10.130 9.276
111 0,2470 0,1189 32.767 15.776 14.441
108-UE2 0,1742 0,1189 35.785 24.422 10.227
TOTAL 59.668
SUNS 31B No previstos por el PGOU. Es de aplicacion la Disposicion
118 transitoria primera, apartado C) de la LSCM 9/2001

* Nota: El calculo de excesos segun PGOU considera el 15% del aprovechamiento de cesion obligatoria sobre el Au
del Sector (y no del area de reparto segun LSCM 9/2001) debido a que el calculo del aprovechamiento de los SSGG
se hace sobre el 85%, lo que arroja el mismo resultado que lo previsto en la ley.
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DATOS DE APROVECHAMIENTO SEGUN METODOLOGIA LSCM 9/2001 (Uso Carac: IND EXENT)

Aprov RRGG a Au
AREA DE Au Sector * Au AR** Sector Aprov AR | Excesos | adscribir S+RRGG/m2uc
REPARTO | SECTOR m2uc/m?2 m2uc/m2 m2uc m2uc/m2 m2uc m?2
105 0,5399 0,3984 68.042 50.208 17.834  44.765 0,3984
109 0,6587 0,3984 145.224 87.835 57.388 144.054 0,3984
AR-2 110 0,6587 0,3984 56.118 33.942 22.176  55.666 0,3984
111 0,6586 0,3984 87.380 52.857 34.523 86.657 0,3984
108-UE2 0,6969 0,3984 143.139 81.827 61.313 153.905 0,3984
485.047
SUNS 31B 0,3800 0,4887 100.070 128.713 -28.643
118 0,2584 0,4887 516.800 977.470  -460.670

* Nota: los valores aqui expresados estan justificados en la Tabla N2 4 "Cdlculo de los aprovechamientos unitarios de
sector previstos por el PGOU para los sectores pendientes de desarrollo”

** Nota: los valores aqui expresados estan justificados en el epigrafe "Justificacion del cdlculo de los
aprovechamientos unitario de reparto conforme a metodologia de la LSCM 9/2001" de la presente memoria.

Tabla 3

CALCULO DE LOS APROVECHAMIENTOS UNITARIOS DE SECTOR PREVISTOS POR EL PGOU-91 PARA LOS SECTORES

PENDIENTES DE DESARROLLO

CALCULOS DE
. APROVECHAMIENTO SEGUN
CALCULOS DE APROVECHAMIENTO SEGUN PGOU-91 METODOLOGIA LSCM 9/2001
(Uso Carac: IND EXENT)
Se Su Cuzzf Aprov. Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector . P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m , m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2
exe
. IND EXENT 12.000 0,75 9.000 0,50 0,5 2.250 1,00 9.000
3 | DEPORTIVO
i% G1 52.500 0,80 42.000 0,50 0,2 4.200 0,40 16.800
S | TER EXENTO 31.290 0,75 23.468 0,50 0,9 10.560 1,80 42.242
o
(o]
(=
S | TOTAL SUELO
“ | LUCRATIVO 95.790 74.468 17.010
TOTAL REDES
LOCALES 30.240 5.418
TOTAL
SECTOR 126.030 79.886 17.010 | 0,1350 68.042 0,5399
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Seci Su ud Au (fjoszf Aprov Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector X P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m ) m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
__| IND EXENT 59.904 0,75 44928 050 05  11.232 1,00 44.928
§ IND
=~ ADOSADA 18.677 1,00 18.677 0,50 0,6 5.603 1,20 22.412
5 COM EXENTO 38.675 0,50 19.338 0,50 0,9 8.702 1,80 34.808
§ TER EXENTO 30.364 0,75 22.773 0,50 0,9 10.248 1,80 40.991
o
2
Q TOTAL SUELO
“ | LUCRATIVO 147.620 105.716 35.785
TOTAL REDES
LOCALES 57.778 9.024
TOTAL
SECTOR 205.398 114.740 35.785 |0,1742 143.139 0,6969
Se Su uUd Au Cuzzf Aprov. Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector ) P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m , m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
IND EXENT 55.850 0,75 41.888 0,75 0,5 15.708 1,00 41.888
2| IND GRAN
ﬁ- PARCELA 55.850 0,50 27.925 0,75 0,5  10.472 1,00 27.925
S | TER EXENTO 55.860 0,75 41.895 0,75 0,9 28279 1,80 75.411
o
=
S | TOTAL SUELO
| LUCRATIVO 167.560 111.708 54.459
TOTAL REDES
LOCALES 52.920 9.482
TOTAL
SECTOR 220.480 121.190 54.459 10,2470 145.224 0,6587
Seci Su ud Au Cuos(cif Aprov Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector X P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m ) m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
__|IND EXENT 21.584 0,75 16.188 0,75 0,5 6.071 1,00 16.188
23 | IND GRAN
g' PARCELA 21.584 0,50 10.792 0,75 0,5 4.047 1,00 10.792
2 | TER EXENTO 21.584 0,75 16.188 0,75 0,9 10.927 1,80 29.138
«
o
[t
2 | TOTAL SUELO
“ | LUCRATIVO 64.752 43.168 21.044
TOTAL REDES
LOCALES 20.448 3.664
TOTAL
SECTOR 85.200 46.832 21.044 10,2470 56.118 0,6587
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e Su ud Au Cuos(j)f Aprov Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector . P y sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m . m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
. IND EXENT 33.605 0,75 25.204 0,75 0,5 9.451 1,00 25.204
3 | IND GRAN
2— PARCELA 33.605 0,50 16.803 0,75 0,5 6.301 1,00 16.803
o | TER EXENTO 33.610 0,75 25208 0,75 0,9  17.015 1,80 45.374
s
o
[
O | TOTAL SUELO
“ | LUCRATIVO 100.820 67.214 32.767
TOTAL REDES
LOCALES 31.860 5.716
TOTAL
SECTOR 132.680 72.930 32.767 | 0,2470 87.380 0,6586
e Su ud Au Cuos(ce)f Aprov Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector . P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m ) m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
m
% IND GRAN
© | PARCELA 200.140 0,50 100.070 0,5 1,00 100.070
a
)
g TOTAL SUELO
b LUCRATIVO 200.140 100.070
o
TOTAL REDES
LOCALES 63.220 11.330
TOTAL
SECTOR 263.360 111.400 100.070 0,3800
Seci Su ud Au (szzf Aprov Au
Uso / Edif. p Coef  Coef sector X P - sector
. . Sup. (m2) Edific. aprov relativo  (m2ind
tipologia (mc2/ sector  uso uas/m ) m2uc/m
(m2c) (uas) aind exenta)
ms2) 2 2
exe
)
% UNIVERSIDAD
“¥ | YBOTANICO 1.520.000 0,17 258.400 1,0 2,00 516.800
3
-
g TOTAL SUELO
B LUCRATIVO 1.520.000 258.400
o
TOTAL REDES
LOCALES 480.000 11.330
TOTAL
SECTOR 2.000.000 269.730 516.800 0,2584
Tabla 4
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De los datos anteriormente expuestos se deduce que para el desarrollo de los sectores pendientes del
AR-2 es necesaria la adscripcion de 485.047 m2 de suelo destinado a sistemas generales, o bien
sistemas generales con un aprovechamiento asignado equivalente a 59.668 Uas, dependiendo el
método de cdlculo que se emplee. Estos dos datos no son completamente homogéneos por el empleo
que hace el PGOU de los coeficientes de sector, de los que luego hablaremos.

1.1.3.1.2  Prevision de desarrollo de los sectores pendientes

El sector 105 tiene una viabilidad técnica y econdmica muy comprometida, ya que por su ubicacion
tiene afecciones de carreteras, FFCC, vias pecuarias y del rio Torote que condicionan en gran medida su
posible desarrollo. Su uso global es mixto, y el PGOU contempla el uso industrial, el terciario y en mas de
la mitad de superficie el deportivo. No consta interés por parte de los propietarios en presentar la
iniciativa para su desarrollo. Por otro lado, el Avance recientemente sometido a exposicidon publica
contempla, ante su falta de viabilidad, su desclasificacion como suelo urbanizable sectorizado que
pasaria a ser suelo no urbanizable.

Los sectores 109 y 111 si cuentan con viabilidad para su desarrollo y consta el interés de sus
propietarios en presentar la iniciativa de desarrollo para los mismos. Ambos sectores pertenecen al AR2
y aproximadamente el 50% de su aprovechamiento son excesos previstos para la captacién de sistemas
generales.

El sector 110 también tiene una viabilidad técnica y econémica muy comprometida, debido a su
pequeiio tamafio y la importante afeccion del arroyo Bafiuelos que lo cruza por el centro, asi como la
afeccién del limite de edificacidon de la carretera autondmica M-100. En los ultimos afios no consta
interés de sus propietarios en su desarrollo ante su falta de viabilidad técnica y econémica. El Avance del
PGOU contempla una ampliacidon del sector por el oeste (en zona ZEPA tipo C) que permita darle
viabilidad.

El sector 108 de uso industrial cuenta con planeamiento de desarrollo (Plan Parcial) aprobado que
dividia el sector en dos unidades de ejecucion. La UE1 ha sido totalmente desarrollada, y parte de ella
fue objeto posteriormente de la creacion de la UE-26 del PGOU que transformd el suelo industrial en
residencial, por su proximidad al desarrollo residencial de la UE-20 y al Colegio San Gabriel implantado
alli hace mas de 50 afios. La UE2 carece de proyecto de urbanizacidon y proyecto de reparcelacidon
aprobados. La UE2 pendiente cuenta con excesos de aprovechamiento para captacion de sistemas
generales. Sin embargo, esta Unidad de Ejecucién (de uso industrial) no cuenta con previsiones de ser
desarrollada actualmente ante la propuesta que hace el Avance del PGOU de su transformacion a suelo
residencial dada las caracteristicas de su ubicacién.

El sector 31B, de suelo urbanizable no sectorizado, tampoco cuenta con previsién de ser desarrollado a
corto plazo. Su desarrollo puede estar condicionado por la UE2 del sector 108 anteriormente descrita
dado que linda con ésta y a la urbanizacién del anillo colector lazo norte. En la actualidad, tal como esta
prevista la ficha de condiciones particulares del PGOU es un sector deficitario respecto al drea de
reparto a la que pertenece, que seguln la disposicion transitoria primera de la LSCM 9/2001 es la media
ponderada del AR1 y del AR2. Esto implicaria que no tendria capacidad para captacidén de sistemas
generales externos.

El sector 118, es un sector de suelo urbanizable no sectorizado previsto para ampliaciéon de la
Universidad. La falta de prevision real de necesidad de ampliar la Universidad hace que su desarrollo no
sea previsible. El Avance contempla su fragmentacidn en distintos sectores de actividades econdmicas y
la reduccion de su ambito.
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1.1.3.2 SISTEMAS GENERALES PENDIENTES DE CAPTACION

Por otro lado, los sistemas generales (redes generales conforme la LSCM 9/2001) pendientes de
captacion son los siguientes:

SUPERFICIE )

SSGG PENDIENTE DENOMINACION CLASIFICACION AREA REPARTO
SGVI-P 30.540 Anillo col. lazo norte SuUsS AR2
SGVE-C 8.309 Pasillo Verde Camarmilla SuUs AR1
SGVE-D 22.423 Maristas Sus AR2
SGVE-F 179.835 Isla de los Garcia SUNS MEDIA
SGVE-G 44.360 Espacios Libres Sus AR1
SGVE-J 73.735 Isla de las Armas SuUsS AR2

Tabla 5

A continuacién,

PGOU:

se muestra la situacion completa de todos los

sistemas generales delimitados por el
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ESTADO DE CAPTACION DE LOS SISTEMAS GENERALES PREVISTOS EN EL PGOU-91

DATOS ADSCRIPCION APROVECHAMIENTO PGOU APROV. LSCM 9/2001 (M2 IND EXE) ESTADO
TIPO | SSGG | SUPERFICIE DENOMINACION CLASIFICACION | AREA REPARTO | SECTOR | [ AuAR (ua/m2) | % | AP SSGG (uas) Au AR (m2uc/m2s) | AP SSGG (m2uc)
SGVI-A 295 Rotonda Anillo colector lazo central SuUS AR1 0,1020 85% 26 0,5032 148 CAPTADO
SGVI-B 8.700 Anillo colector lazo central SuUsS AR1 0,1020 85% 754 0,5032 4.378 CAPTADO
SGVI-C 14.600 Anillo colector lazo central SuUsS AR1 0,1020 85% 1.266 0,5032 7.347 CAPTADO
SGVI-D 13.500 Anillo colector lazo central SuUsS AR1 0,1020 85% 1.170 0,5032 6.793 CAPTADO
SGVI-E 26.840 Apeadero Universidad SuUsS AR1 0,1020 85% 2.327 0,5032 13.506 CAPTADO
SGVI-F 117.000 Anillo colector lazo norte y lazo central SuUS AR1 0,1020 85% 10.144 0,5032 58.875 CAPTADO
SGVI-G 369.240  Distribuidor Regional oriental SuUsS AR1 0,1020 85% 32.013 0,5032 185.803 CAPTADO
SGVI-H 57.000 Anillo colector lazo sur SUNP 103 85% 0 CAPTADO
SGVI-I 20.400 Anillo colector lazo sur CM CAPTADO
SGVI-J 21.900 Anillo colector lazo sur SuUS AR1 0,1020 85% 1.899 0,5032 11.020 CAPTADO
SGVI-K 15.090 Anillo colector tramo F.F.C.C.-N-ll SuU UE-2 CAPTADO
SGVI-L 36.560 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur SuUS AR1 0,1020 85% 3.170 0,5032 18.397 CAPTADO
< SGVI-M 7.720 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur SuU Expropiacion CAPTADO
5 SGVI-N 42.900 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur SNU CM CAPTADO
o SGVI-N 93.280 Anillo colector lazo norte SuUS AR1 0,1020 85% 8.087 0,5032 46.939 CAPTADO
SGVI-O 26.972 Anillo colector lazo norte SuUS AR1 0,1020 85% 2.338 0,5032 13.572 CAPTADO
SGVI-P 30.540 Anillo colector lazo norte SuUS AR2 0,1189 85% 3.087 0,3984 12.167 NO CAPTADO
SGVI-Q 23.400 Anillo colector lazo norte SuU UE-20 ADSCRITO
SGVI-R 103.470 Anillo colector lazo norte y via colectora S- 114 SuUS AR1 S-114 0,1020 85% 8.971 0,5032 52.066 CAPTADO
SGVI-S 1.880 Rotonda en Carretera de Ajalvir S-30B SuUsS AR1 0,1020 85% 163 0,5032 946 CAPTADO
SGVI-T 26.296 Anillo colector norte SuUsS AR1 0,1020 85% 2.280 0,5032 13.232 CAPTADO
SGVI-U 1.886 Ampliacion Carretera de Daganzo SuUsS @Y CAPTADO
SGVI-V 10.860 Ampliacion Carretera de Daganzo SuUsS AR2 0,1189 85% 1.098 0,3984 4.326 CAPTADO
SGVI-X 10.200 Paso a Desnivel Carretera de Daganzo SUS AR1 0,1020 85% 884 0,5032 5.133 CAPTADO
SGVI-Y 3.150 Ampliacion Carretera de Daganzo SUS AR2 0,1189 85% 318 0,3984 1.255 CAPTADO
SGVI-Z 92.000 Ampliacion Carretera de Daganzo SuUsS @Y CAPTADO
SGVI-AB 2.040 Rotondas Anillo Colector Lazo Central SuU Expropiacion CAPTADO
SGVE-A 58.826 Pasillo Verde Camarmilla SuUS AR1 0,1020 85% 5.100 0,5032 29.601 CAPTADO
SGVE-B 43.860 Pasillo Verde Camarmilla SuUs AR1 0,1020 85% 3.803 0,5032 22.070 CAPTADO
SGVE-C 59.300 Pasillo Verde Camarmilla SuUS AR1 0,1020 85% 5.141 0,5032 29.840 PARCIALMENTE
SGVE-D 70.500 Espacios Libres SuUsS AR2 0,1189 85% 7.125 0,3984 28.086 PARCIALMENTE
N SGVE-E 241.160 Isla del Colegio SuUsS AR1 0,1020 85% 20.909 0,5032 121.352 CAPTADO
[®) 345.179 SuUsS AR2 0,1189 85% 34.886 0,5032 173.695 CAPTADO
E SGVE-F 311.720  Isla de los Garcia SUNS S-104 0,4887 152.348 PARCIALMENTE
< SGVE-G 44.360 Espacios Libres SuUsS AR1 0,1020 85% 3.846 0,5032 22.322 NO CAPTADO
g SGVE-H 34.700 Espacios Libres SUNS S-103 CAPTADO
3 SGVE-I 198.260  Viveros @Y CAPTADO
SGVE-J 131.000  Espacios Libres SuUsS AR2 0,1189 85% 13.240 0,3984 52.188 PARCIALMENTE
SGVE-O 30.180 Espacios Libres SuUsS AR1 0,1020 85% 2.617 0,5032 15.187 CAPTADO
SGVE-Q 295.000 Parque Norte de Camarmilla SUNS S-115A 0,4887 144.177 CAPTADO
SGVE-R 86.240 Parque Norte de Camarmilla SuUS AR1 S-114 0,1020 85% 7.477 0,5032 43.396 CAPTADO
SGVE-S 28.240 Los Alamos SUNS S-103 CAPTADO
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DATOS ADSCRIPCION APROVECHAMIENTO PGOU APROV. LSCM 9/2001 (M2 IND EXE) ESTADO
TIPO SSGG | SUPERFICIE DENOMINACION CLASIFICACION | AREA REPARTO | SECTOR Au AR (ua/m2) | % | AP SSGG (uas) Au AR (m2uc/m2s) | AP SSGG (m2uc)
SGEQ-D 44.000 Cementerio Jardin SUS AR1 0,1020 85% 3.815 0,5032 22.141 CAPTADO
45.900 SUS AR2 0,1189 85% 4.639 0,3984 18.286 CAPTADO
OTROS SGEQ-H 10.000 Tanatorio SUNS S-103 CAPTADO
SGEQ-R 248.000  Ciudad Deportiva Espartales SUS AR1 0,1020 85% 21.502 0,5032 5.032 CAPTADO
SGSE-A 225.000 Area de servicios Expropiacion CAPTADO
SGFE-F 51.480 Estacién FFCC SUS AR1 0,1020 85% 4.463 0,5032 25.905 CAPTADO
TOTAL REDES
AR1 1.778.139 154.165
TOTAL REDES
AR2 637.129 64.391
TOTAL REDES
SUNS 679.660
Tabla 6
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SISTEMAS GENERALES PENDIENTES DE CAPTAR TOTAL O PARCIALMENTE

DATOS
. SUPERFICIE SUPERFICIE PENDIENTE .
CODIGO SSGG PGOU REAL (m2s) REFERENCIA CATASTRAL DENOMINACION
SGVI-P 30.540 30.540 Varias Anillo col. lazo norte
SGVE-C 59.300 8.309 pasillo Verd
1.395 7830801VK6873S0001DI asiilo e_r €
Camarmilla
6.914 7830804VK6872N0001JY
SGVE-D 70.500 22.423 9831101VK6893S0001HH Maristas
28005A026000240000XW
SGVE-F 311.720 179.835 28005A027000120000XT Isla de los Garcia
SGVE-G 44.360 46.187
11.073 8995701VK6789N0001LO o
Espacios Libres
13.519 8995702VK6789N0001TO
21.595 8995704VK6789N0001MO
SGVE-J 131.000 73.735 7401201VK6870S0001DE Isla de las Armas
TOTAL REDES AR1 54.496
TOTAL REDES AR2 126.698
TOTAL REDES SUNS 179.835
TOTAL 361.029
APROV. LSCM 9/2001 (M2
ADSCRIPCION APROVECHAMIENTO PGOU IND EXE)
Au AR Aprov | Auarsx | AProv
CODIGO SSGG CLASIFICACION | AREA REPARTO %* P SSGG
(ua/m2) SSGG (uas) | m2uc/m2s
m2uc
SGVI-P SUS AR2 0,1189 90% 3.268 0,3984 12.167
SGVE-C SUS AR1 0,1020 90% 763 0,5032 4,181
SGVE-D SUS AR2 0,1189 90% 2.399 0,3984 28.086
No previstos por el PGOU. Es de
aplicacion la Disposicién transitoria
SGVE-F SUNS MEDIA primera, apartado C) de la LSCM 0,4887 152.348
9/2001
SGVE-G SUS AR1 0,1020 90% 4.072 0,5032 22.322
SGVE-J SUS AR2 0,1189 90% 7.890 0,3984 52.188
TOTAL REDES AR1 4.835 26.503
TOTAL REDES AR2 13.558 92.440
TOTAL REDES
SUNS 152.348
TOTAL 18.393 271.292
Tabla 7

* Nota: Para el calculo del aprovechamiento asignado a los SSGG pendientes se ha modificado el 85% de cesion
obligatoria previsto en el PGOU por el 90% de acuerdo a la LSCM 9/2001
** Nota: los valores aqui expresados estan justificados en el epigrafe "Justificacion del cdlculo de los

aprovechamientos unitario de reparto conforme a metodologia de la LSCM 9/2001" de la presente memoria.
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1.1.3.3 IDENTIFICACION DE LA PROBLEMATICA ACTUAL RESPECTO A LOS DESARROLLOS PENDIENTES
1.1.3.3.1 Déficit de sistemas generales
De los cuadros expuestos en los apartados anteriores se deduce el siguiente déficit de sistemas

generales disponibles para poder cubrir las necesidades de los sectores pendientes de desarrollo en
funciéon de las adscripciones a las distintas dreas de reparto que hace el PGOU-91:

CALCULO DE DEFICIT DE SISTEMAS GENERALES

SSGG PENDIENTES DE CAPTAR

AREA DE REPARTO SUPERFICIE (m2) APROVECHAMIENTO ASIGNADO POR PGOU (EXCESOS) (uas)
AR 1 54.496 m2 4.835 uas
AR 2 126.698 m2 13.558 uas
SUNS 179.835 m2
TOTAL | 361.029 m2 | 18.393 uas

SISTEMAS GENERALES NECESARIOS PARA DESARROLLAR LOS SECTORES PENDIENTES. CALCULOS SEGUN PGOU

AREA DE REPARTO | APROVECHAMIENTO EXCESOS (uas) | DEFICIT*
AR 1 0
AR 2 59.668 uas 77%
SUNS

SISTEMAS GENERALES NECESARIOS PARA DESARROLLAR LOS SECTORES PENDIENTES. CALCULOS SEGUN LSCM 9/2001

AREA DE REPARTO SUPERFICIE DEFICIT*
AR 1 0
AR 2 485.047 m2 74%
SUNS 0
Tabla 8

*Nota: los resultados no son idénticos por la distorsion que producen los distintos coeficientes de sector que emplea el PGOU y no
la LSCM 9/2001

Como puede verse, para el completo desarrollo del AR-2 seria necesario suelo calificado como sistemas
generales con 59.668 uas de aprovechamiento asignado, cuando solo quedan pendientes de captar
sistemas generales con 13.558 asignadas. Esto supone un déficit del 77%, o del 74% en funcion del
método de calculo de aprovechamientos que se emplee.

En cambio, el AR-1 estd completamente desarrollado y sin embargo quedan pendiente de captar suelo
con 4.835 uas.

Por ultimo, existe suelo adscrito al suelo urbanizable no sectorizado (SGVE-F Isla de los Garcia) cuyos
sectores, tal y como estan previstos por el PGOU son deficitarios respecto al aprovechamiento unitario
de reparto que le corresponde segun la Disposicidn transitoria primera, apartado C) de la LSCM 9/2001.
Por tanto, no tienen capacidad para adscribirles mas redes generales externas, al menos tal y como
estdn planteados actualmente. Esta situacidn conduce a que no existe capacidad actualmente de captar
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el SGVE-F mediante suelo urbanizable no sectorizado, aparte de la falta de previsidon de desarrollo de
dichos suelos.

Aun en el caso de adscribir todos los sistemas generales pendientes a los sectores del AR2, existiria un
déficit del 26%.

Tras 30 afios de gestidn urbanistica del Plan General, por diversas circunstancias, se ha producido un
desajuste entre los sectores y sistemas generales del area de reparto AR1, AR2 y del suelo urbanizable
no sectorizado. El resultado es que se han captado mas sistemas generales por otros medios de los que
estaba previsto en el PGOU para equidistribucién externa de las dreas de reparto de suelo urbanizable
programado, y la consecuencia es que la falta de suelo para adscribir a los sectores pendientes de
desarrollo con viabilidad lastra el desarrollo de los mismos en tanto que aproximadamente el 50% del
aprovechamiento de los sectores 109, 110 y 111 son excesos de aprovechamiento para sistemas
generales.

El desajuste producido en el equilibrio del AR-2 tiene su origen fundamentalmente en la adscripcion de
aproximadamente 188.000 m2 del SGVE-E a sectores de suelo urbanizable no programado (S-107 y S-
28C), cuando estaba adscrito por el PGOU-91 al AR-2. Dicha operacidn se realizé al entenderse que una
vez se aprobaron los PAU’s de ambos sectores la categoria de suelo era la misma que la del SGVE-E. Esta
operacion, junto con alguna expropiacidon por motivos de oportunidad realizada sobre SSGG del AR-2
supuso el desequilibrio que se ha expuesto con anterioridad.

1.1.3.3.2 Coeficientes de sector

Los tres sectores pendientes con mas posibilidades de desarrollarse tienen un coeficiente de sector
(coeficiente que pondera su localizacidn relativa en el municipio) de 0,75 que ha lastrado su viabilidad
econdmica hasta hoy dia, como se explicara a continuacion.

El PGOU-91 adoptaba para el cdlculo de los aprovechamientos de cada una de las dos areas de reparto
(AR-1 y AR-2) un doble coeficiente: coeficiente de uso y coeficiente de sector. Los coeficientes de sector
fueron adoptados por el PGOU-91 al entender que no se oponian a los criterios establecidos por la Ley
de Reforma 8/1990, y en cumplimiento del art. 31.1.22 del Reglamento de Planeamiento entonces
vigente, entendiéndose por ello que el Plan General se adaptaba a la citada Ley.

Todos los sectores del AR-2 tienen un coeficiente de sector de 0,50, excepto los sectores de borde de la
actual M-100, entre los que se encuentran el 109, 110 y 111, que se les asigna 0,75. En la memoria del
PGOU-91 se indica: “En segunda etapa se aplica el 0,75 a aquellos sectores industriales que se
encuentran entre zonas urbanizadas y ademds se van a ver beneficiados por la realizacion del
Distribuidor Regional Oriental, manteniéndose el 0,5 para los restantes.”

Esto implica que para equilibrar el aprovechamiento de estos sectores al del drea de reparto se necesita
un 33% mas de sistemas generales adscritos que para el resto de sectores. La inclusion de mayor
superficie de sistemas generales externos implica necesariamente una mayor densidad edificatoria en el
sector, ya que éste debe asumir el aprovechamiento de dichos sistemas. Pero en los suelos industriales
un incremento de la densidad edificatoria no es viable econdmicamente dado que las edificaciones
industriales requieren materializarse en planta baja fundamentalmente. Los sectores 109, 110 y 111
ademas se encuentran condicionados por distintas afecciones (carreteras, vias pecuarias, arroyo
Bafiuelos, Base Aérea de Torrejon), que reduce la superficie lucrativa disponible en los sectores, lo que
agrava la situacion anteriormente expuesta.

Si hacemos una comparativa considerando una hipdtesis de un propietario de una hectarea de suelo en

un sector de uso global industrial y con una asignacién de aprovechamiento patrimonializable
materializada en uso industrial exento obtenemos los siguientes datos:
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CUADRO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS DEL AR-2

PROPIETARIOS RESTO SECTORES DEL

AR2*

PROPIETARIOS SECTORES 109-110-111

SEGUN PGOU-91

SEGUN PGOU-91

SUELO 10.000 | m2s 10.000 | m2s

Au REPARTO 0,1189 0,1189

APROVECHAMIENTO 1.189 | UAS 1.189 | UAS

COEFICIENTE USO 0,50 0,50

COEFICIENTE SECTOR 0,50 0,75

Fﬁéﬂg?ﬁ::gﬁ;\ﬁi‘o 4.756 z;zecn:cfo industrial 3.171 | m2c uso industrial exento

APROV. PATRIMONIALIZABLE
(90%)

m2c uso industrial

4.280
exento

2.854

m2c uso industrial exento

e Excepto el sector 112 al que también se le asigna un coeficiente de sector de 0,75 y que fue desarrollado
entre 1997-1999 en simultaneidad con el S-46 colindante.

Como puede observarse los propietarios de sectores con un coeficiente de sector (o de localizacién) de
0,75 perciben suelo finalista con un 33% menos de edificabilidad, que aquellos con un coeficiente de

0,5.

1.1.3.4 FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DE LOS AMBITOS PENDIENTES DE DESARROLLO

Se adjunta copia de la Ficha de Condiciones particulares de los sectores y sistemas generales pendientes
de desarrollo incluidos en el ambito de la modificacidn:

e Sector 109
e Sector 110
e Sector 111

e Sistema general SGVE-F
e Sistema general SGVE-G
e Sistema general SGVE-C
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FAVCEABLE

DO LATD INFD RMADO

o

b

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SI

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. ISLA DE LOS GARCIA .

AW

ALCALA DE HENARES. DLAN GENERAL DE PROPMACTON-URRANAnre

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBRNIZACION :

ADSCRITO A: S.U.N.P.

- & CAFTAR FOR: SECTOR 104

FOTOGRAFIA AEREA DEL AMBITO

5% b 7.9 & - ' i —
v ve RV
vy

AR A
s VVYEY;

DELIMITACION DEL AMBITO EN FLANG PARCELARIOC
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ALCALA DE HEVAKES. PLAN GENERAL OE DR%%W@URB&%N?@ANTE

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA GENERAL: SGVE-F

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. ISLA DE LOS GARCIA -
INSTRUMENTO QUE LG DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION
ADSCRITO As S.U.N.P. -

A CAPTAR POR: SECTOR 104

COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

| SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO (m2): 311.720

OBSERVACIONES

PROGRAMACION
ANG 1 ANO 2z AN 3 AN 4

PC! Proyecto de Compensacidn. " PR: Proyecto de Reparcelacién.

PP: Plan Parclal.
ED: Estndio de Datalle,

EE: Expediepte de ExXpropiacidn.
PERI: Plan Especial de Reforma Interior.
PU: Proyecto de Urbanizaclidn,
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE GRDE NACT

EL TECHICD INFORMANTE

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMﬁ’GEﬁEﬁﬁiT‘SGVE’G“'

o
T

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES Fo |
INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION
ADSCRITO A: S.U.P.

A CAPTAR POR: gz 7.

..FOTOBRAEIA-AEREA . DEL. AMNBITO

*sy v & V'v‘v
vV VW .

\ \ vvv
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DELIMITACION DEL AMBITO EN PLAND PARCELARIO
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE KON
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SIS

f?.
TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES S
. ' £
INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION

ADSCRITO A: S.U.P. ETAPA: I A -
CAPTAR FOR: A.T. | | b

e naam 3T

COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO (m2): 44.360 ‘

AT ETAPA (UA/m2): 0,1020
DERECHOS DE APROV. PROP. UA= 85%_5/A1xsupJ:3844

OBSERVACIONES

PROGRAMACIGON
AND 3 ARD 4 ANC 5 ANO &

FU _ EJECUCION EJECUCION

PC: Proyecto de Compensacién. B PR: Proyecto de Reparcelacién.

EE: Expediente de Expropiacién. ' FP: Plaa Parcial.
PERI: Plan Especlal de Reforma Interier. ED; Estudic de Detglle.

PU: Proyacto de Urbanizacién.
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* ALCALA DE REVARES. PLAN GEVERAL DE ORDENECTON TRDARL
FICHA DF CONDICIONES PARTICULARES DEL S1STRMF-GENGRAG-40WerE

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PASILLO VERDE CAMARMILLA
INSTRUMENTO QUE - LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION

ADSCRITO A: S.U.P.
A CAPTAR PORrR: A.T.

e i

v ~EOTOGRAFIAAEREA.DEL .AMBITO ..
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et A S 4 PR Y
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DELIMITACION DEL AMBITC EN PLANOC PARCELARIOQ
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DF| CRDBNACFOH-H

- - L TECHICE SiruiannTE
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SESTRMA-GENERALTSGVE-C
TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PASILLO VERDE CAMARMILLA
INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTQ DE URBANIZACION
ADSCRITO A: S.U.P. . ETAPA: I

A CAPTAR POR: A.T.- '

 COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITQ (m2): 5%.300
B} AT ETAPA (uA/m2): 0,1020
DERECHOS DE APRQOV. PROP. Ua= 85% s/ATxsUP): 5139

OBSERVACIONES

I

[
5
g
% H
>
ki
¢
8
D |
T
®
8
T
8.
f . PROGRAMACION
Ei ANO 4 ARQ 5 ARO & . ANO 7
g |
o
s PU EJECUCION EJECUCION
8
=
> PC: Proyecto de Compensaciéa. ‘ PR; Proyecto de Rsparcelacida.
<t
g EE: Expedisatas de Expreplacién. : Pp: Plan Parcial.
§ PERI: Plaa Egpeclal de Reforms Interior, ’ ED: Eatudio de Detalle,
g PU: Proyecto de Urbaalzacléa. !
%
O
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ROCUMEMTO INFORMADQ
FAVORARLE

ALCALA DE HENARES. PLAY CENERAL DF CROBNACTOR-SREAN—
PICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL S1STRM GEVERADS6VE-t—

TIPO. NOMBRE : - ESPACIOS LISRES PASILLO VERDE CAMARMILLA
INSTRUMENTO QUE LD DEQARROLLA PROYECTO DE URBANIZACION
ADSCRITO A: S.U.P.

A CAPTAR POR: A.T.

CONDICIONES PARTICULARES PARA LA ORDEMACION

. Se deberd redactar un provecto de urbanizacidén del conjunto
del "nmasillo verde del Camarmilla”. en el gque se establezcan
fases que correspondan a las diferentes 4reas gue lo componen.
Este provecto incluirfa 1la determinacién del trazado vy
condiciones de disefio del itinerario ciclable que fija el
P.G.G.U.

DELIMITACION DEL AMBITO EN PLANO PARCELARID
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