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BLOQUE 1 DOCUMENTACIÓN INFORMATIVA 
 

1.1 MEMORIA DE INFORMACIÓN 

1.1.1 OBJETO Y ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN 
 
El objeto de la presente modificación puntual del Plan General es la adscripción de sistemas generales 
pendientes de captar a los sectores 109, 110 y 111 y la adaptación del cálculo 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 
captación de sistemas generales de alto valor ambiental prioritarios para el Ayuntamiento. 
 
El ámbito de la modificación se circunscribe a los siguientes ámbitos: 
 

• Sector 109 
• Sector 110  
• Sector 111 

 
• Sistema general SGVE-F 
• Sistema general SGVE-G 
• Sistema general SGVE-C 

 
La presente modificación no altera ni la clasificación del suelo, ni el uso previsto por el PGOU-91 para 
los ámbitos descritos. Tampoco aumenta la edificabilidad prevista para los tres sectores. Se trata de 
una adaptación de los mismos a los criterios establecidos en la LSCM 9/2001 en cuanto al cálculo del 
aprovechamiento, artº 39, así como la adscripción de las redes externas correspondientes, artº 85.  

1.1.2 TERMINOLOGIA 
 
PGOU-91:  ................ Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá 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 Rehabilitación Urbana. 
Ley 8/1990:  ............. Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanístico y Valoraciones 

del Suelo 
SUS:  ........................ Suelo urbanizable sectorizado 
SUNS:  ...................... Suelo urbanizable no sectorizado 
AR-1:  ....................... Área de Reparto Etapa 1 – Primer Cuatrienio 
AR-2:  ....................... Área de Reparto Etapa 2 – Segundo Cuatrienio 
Au Reparto:   ........... Aprovechamiento unitario de reparto 
Au Sector:  ............... Aprovechamiento unitario de sector 
m2s:  ........................ metros cuadrados de suelo 
m2c:  ........................ metros cuadrados construidos 
m2cuc:  .................... metros cuadrados construidos del uso característico 
SSGG:  ...................... Sistemas generales 
RRGG:  ..................... Redes generales 
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El Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Henares fue redactado en el año 1991 de acuerdo a 
la Ley del Suelo vigente es su momento, Ley 8/1990. A día de hoy aún no se ha aprobado una Revisión 
del Plan General que se adapte a la LSCM 9/2001, por lo que algunos términos y conceptos urbanísticos 
del PGOU-91 difieren de la ley actualmente vigente. En el texto que se presenta a continuación se 
utilizan distintos términos en función de que se refieran al PGOU-91 o a la Ley autonómica. De cara a 
homogeneizarlos según la ley vigente se establece la siguiente relación: 
 

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 área de reparto 
Aprovechamiento tipo de sector Aprovechamiento unitario del sector 

Sistemas generales Redes generales públicas 
Sistemas interiores Redes locales públicas 
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 1.1.3 ANTECEDENTES 

 
En la actualidad aún 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 más de 30 años, por lo que a continuación se expone la situación actual de los 
desarrollos pendientes y la descripción de los principales problemas que los lastran.1 
 
1.1.3.1 SECTORES PENDIENTES DE DESARROLLO  
 
En suelo urbanizable programado los siguientes sectores aún no han sido desarrollados, o se encuentran 
pendientes de finalizar su gestión: 
 

SECTOR  CLASIFICACION  AREA REPARTO USO GLOBAL 
105 SUS AR2 MIXTO 

109 SUS AR2 INDUSTRIAL 

110 SUS AR2 INDUSTRIAL 

111 SUS 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 Alcalá de Henares (PGOU-91) adoptaba para el cálculo de los 
aprovechamientos de cada una de las dos áreas de reparto (AR-1 y AR-2) un doble coeficiente: 
coeficiente de uso y coeficiente de sector (o de localización). Los coeficientes de sector fueron 
adoptados por el PGOU-91 al entender que no se oponían 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 establecía 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 Disposición 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 será 

                                                                 
1 Todos los valores de superficies, edificabilidad, aprovechamiento etc… que se presentan en la memoria 
informativa son los recogidos en el PGOU-91 según la cartografía disponible en ese momento. En la 
memoria de ordenación, sin embargo, se recogerán ya datos de superficie actualizados de los sectores y 
sistemas generales incluidos en el ámbito de la modificación. 
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la media ponderada de los aprovechamientos tipo de las áreas de reparto en suelo urbanizable 
existentes. 
 
Para poder analizar la situación existente es necesario homogeneizar los datos y ante la inaplicabilidad 
de los coeficientes de sector en la LSCM 9/2001, se ha procedido al cálculo de los aprovechamientos 
unitarios del PGOU-91 conforme a los criterios establecidos en los artículos 39 y 42 de la LSCM 9/2001, 
atendiendo únicamente a los aprovechamientos homogeneizados según el uso característico de cada 
área de reparto y sector, mediante los propios coeficientes de uso contenidos en el PGOU-91. 
 

SECTORES PENDIENTES DE DESARROLLO 

         DATOS GENERALES 
AREA DE 
REPARTO SECTOR  CLASIFICACION  

AREA 
REPARTO 

USO 
GLOBAL SUPERFICIE       

         

AR-2 

105 SUS AR2 MIXTO 126.030       
109 SUS AR2 INDUSTRIAL 220.480   

 
  

110 SUS AR2 INDUSTRIAL 85.200   
 

  
111 SUS AR2 INDUSTRIAL 132.680   

 
  

108-UE2 SUS AR2 INDUSTRIAL 205.398       
  TOTAL       769.788    
         

SUNS 
31B 

SUNS 
MEDIA 
AR-1 Y 
AR-2 

INDUSTRIAL 263.360   
    

118 
SUNS 

MEDIA 
AR-1 Y 
AR-2 

ESPECIAL  2.000.000   
    

  TOTAL       2.263.360    

         
DATOS DE APROVECHAMIENTO SEGÚN PGOU 

AREA DE 
REPARTO SECTOR  

Au Sector 
(ua/m2) 

Au AR 
(ua/m2) 

Aprov 
Sector (ua) 

Aprov AR 
(uas) 

Excesos 
uas*     

         

AR-2 

105 0,1350 0,1189 17.010 14.985 1.720     
109 0,2470 0,1189 54.459 26.215 24.004     
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 aplicación la Disposición 
transitoria primera, apartado C) de la LSCM 9/2001 

    
118     

* Nota: El cálculo de excesos según PGOU considera el 15% del aprovechamiento de cesión obligatoria sobre el Au 
del Sector (y no del área de reparto según LSCM 9/2001) debido a que el cálculo 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 SEGÚN METODOLOGÍA LSCM 9/2001 (Uso Carac: IND EXENT) 

AREA DE 
REPARTO SECTOR  

Au Sector * 
m2uc/m2 

Au AR** 
m2uc/m2 

Aprov 
Sector 
m2uc 

Aprov AR 
m2uc/m2 

Excesos 
m2uc 

RRGG a 
adscribir 

m2 

Au 
S+RRGG/m2uc 

         

AR-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 
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 aquí expresados están justificados en la Tabla Nº 4 "Cálculo de los aprovechamientos unitarios de 
sector previstos por el PGOU para los sectores pendientes de desarrollo" 

** Nota: los valores aquí expresados están justificados en el epígrafe "Justificación del cálculo de los 
aprovechamientos unitario de reparto conforme a metodología 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 SEGÚN PGOU-91  

 

CALCULOS DE 
APROVECHAMIENTO SEGÚN 

METODOLOGÍA  LSCM 9/2001  
(Uso Carac: IND EXENT) 

            
  

SE
CT

O
R 

10
5 

(S
U

S)
 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND EXENT 12.000 0,75 9.000 0,50 0,5 2.250   
 

1,00 9.000   
DEPORTIVO 
G1 52.500 0,80 42.000 0,50 0,2 4.200   

 
0,40 16.800   

TER EXENTO 31.290 0,75 23.468 0,50 0,9 10.560   
 

1,80 42.242   

       
  

 
  

 
  

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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SE
CT

O
R 

10
8-

U
E2

 (S
U

S)
 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND EXENT 59.904 0,75 44.928 0,50 0,5 11.232   
 

1,00 44.928   
IND 
ADOSADA 18.677 1,00 18.677 0,50 0,6 5.603   

 
1,20 22.412   

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   

       
  

 
  

 
  

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
CT

O
R 

10
9 

(S
U

S)
 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND EXENT 55.850 0,75 41.888 0,75 0,5 15.708   
 

1,00 41.888   
IND GRAN 
PARCELA 55.850 0,50 27.925 0,75 0,5 10.472   

 
1,00 27.925   

TER EXENTO 55.860 0,75 41.895 0,75 0,9 28.279   
 

1,80 75.411   

       
  

 
  

 
  

TOTAL SUELO 
LUCRATIVO 167.560   111.708     54.459   

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL REDES 
LOCALES  52.920   9.482         

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL 
SECTOR 220.480   121.190     54.459 0,2470 

 
  145.224 0,6587 

             

SE
CT

O
R 

11
0 

(S
U

S)
 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND EXENT 21.584 0,75 16.188 0,75 0,5 6.071   
 

1,00 16.188   
IND GRAN 
PARCELA 21.584 0,50 10.792 0,75 0,5 4.047   

 
1,00 10.792   

TER EXENTO 21.584 0,75 16.188 0,75 0,9 10.927   
 

1,80 29.138   

       
  

 
  

 
  

TOTAL SUELO 
LUCRATIVO 64.752   43.168     21.044   

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL REDES 
LOCALES  20.448   3.664         

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL 
SECTOR 85.200   46.832     21.044 0,2470 

 
  56.118 0,6587 
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SE
CT

O
R 

11
1 

(S
U

S)
 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND EXENT 33.605 0,75 25.204 0,75 0,5 9.451   
 

1,00 25.204   
IND GRAN 
PARCELA 33.605 0,50 16.803 0,75 0,5 6.301   

 
1,00 16.803   

TER EXENTO 33.610 0,75 25.208 0,75 0,9 17.015   
 

1,80 45.374   

       
  

 
  

 
  

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 

             

SE
CT

O
R 

31
B 

(S
U

N
S)

 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

IND GRAN 
PARCELA 200.140 0,50 100.070   0,5     

 
1,00 100.070   

       
  

 
  

 
  

TOTAL SUELO 
LUCRATIVO 200.140   100.070         

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL REDES 
LOCALES  63.220   11.330         

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

TOTAL 
SECTOR 263.360   111.400         

 
  100.070 0,3800 

             

SE
CT

O
R 

11
8 

(S
U

N
S)

 

Uso / 
tipologia Sup. (m2) 

Coef. 
Edif. 

(mc2/ 
ms2) 

Sup. 
Edific. 
(m2c) 

Coef 
sector 

Coef 
uso 

Ud 
aprov 
(uas) 

Au 
sector 
uas/m

2 
 

Coef 
uso 

relativo 
a ind 
exe 

Aprov.. 
(m2 ind 
exenta) 

Au 
sector 

m2uc/m
2 

       
  

 
  

 
  

UNIVERSIDAD 
Y BOTANICO 1.520.000 0,17 258.400   1,0     

 
2,00 516.800   

       
  

 
  

 
  

TOTAL SUELO 
LUCRATIVO 1.520.000   258.400         

 
  

 
  

       
  

 
  

 
  

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 adscripción 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 cálculo 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 Previsión de desarrollo de los sectores pendientes 
 
El sector 105 tiene una viabilidad técnica y económica muy comprometida, ya que por su ubicación 
tiene afecciones de carreteras, FFCC, vías pecuarias y del río 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 más 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 exposición pública 
contempla, ante su falta de viabilidad, su desclasificación como suelo urbanizable sectorizado que 
pasaría a ser suelo no urbanizable. 
 
Los sectores 109 y 111 sí 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 captación de sistemas 
generales. 
 
El sector 110 también tiene una viabilidad técnica y económica muy comprometida, debido a su 
pequeño tamaño y la importante afección del arroyo Bañuelos que lo cruza por el centro, así como la 
afección del límite de edificación de la carretera autonómica M-100. En los últimos años no consta 
interés de sus propietarios en su desarrollo ante su falta de viabilidad técnica y económica. El Avance del 
PGOU contempla una ampliación 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 
dividía el sector en dos unidades de ejecución. La UE1 ha sido totalmente desarrollada, y parte de ella 
fue objeto posteriormente de la creación de la UE-26 del PGOU que transformó el suelo industrial en 
residencial, por su proximidad al desarrollo residencial de la UE-20 y al Colegio San Gabriel implantado 
allí hace más de 50 años. La UE2 carece de proyecto de urbanización y proyecto de reparcelación 
aprobados. La UE2 pendiente cuenta con excesos de aprovechamiento para captación de sistemas 
generales. Sin embargo, esta Unidad de Ejecución (de uso industrial) no cuenta con previsiones de ser 
desarrollada actualmente ante la propuesta que hace el Avance del PGOU de su transformación a suelo 
residencial dada las características de su ubicación. 
 
El sector 31B, de suelo urbanizable no sectorizado, tampoco cuenta con previsión 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 urbanización del anillo colector lazo norte. En la actualidad, tal como está 
prevista la ficha de condiciones particulares del PGOU es un sector deficitario respecto al área de 
reparto a la que pertenece, que según la disposición transitoria primera de la LSCM 9/2001 es la media 
ponderada del AR1 y del AR2. Esto implicaría que no tendría capacidad para captación de sistemas 
generales externos. 
 
El sector 118, es un sector de suelo urbanizable no sectorizado previsto para ampliación de la 
Universidad. La falta de previsión real de necesidad de ampliar la Universidad hace que su desarrollo no 
sea previsible. El Avance contempla su fragmentación en distintos sectores de actividades económicas y 
la reducción de su ámbito. 
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1.1.3.2 SISTEMAS GENERALES PENDIENTES DE CAPTACIÓN  
 
Por otro lado, los sistemas generales (redes generales conforme la LSCM 9/2001) pendientes de 
captación son los siguientes: 
 

SSGG 
SUPERFICIE 
PENDIENTE  DENOMINACIÓN CLASIFICACION AREA REPARTO 

     SGVI-P 30.540 Anillo col. lazo norte  SUS AR2 

SGVE-C 8.309 Pasillo Verde Camarmilla SUS AR1 

SGVE-D 22.423 Maristas SUS AR2 

SGVE-F 179.835 Isla de los García SUNS MEDIA 

SGVE-G 44.360 Espacios Libres SUS AR1 

SGVE-J 73.735 Isla de las Armas SUS AR2 
Tabla 5 
 
A continuación, se muestra la situación completa de todos los sistemas generales delimitados por el 
PGOU: 
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ESTADO DE CAPTACIÓN 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 

 
Au AR (ua/m2) %  AP SSGG (uas) 

 
Au AR (m2uc/m2s) AP SSGG (m2uc) 

 
  

                 

VIARIO
 

SGVI-A 295 Rotonda Anillo colector lazo central 
 

SUS AR1    0,1020 85% 26 
 

0,5032 148  CAPTADO 
SGVI-B 8.700 Anillo colector lazo central 

 
SUS AR1    0,1020 85% 754 

 
0,5032 4.378  CAPTADO 

SGVI-C 14.600 Anillo colector lazo central 
 

SUS AR1    0,1020 85% 1.266 
 

0,5032 7.347  CAPTADO 
SGVI-D 13.500 Anillo colector lazo central 

 
SUS AR1    0,1020 85% 1.170  0,5032 6.793  CAPTADO 

SGVI-E 26.840 Apeadero Universidad 
 

SUS AR1    0,1020 85% 2.327  0,5032 13.506  CAPTADO 
SGVI-F 117.000 Anillo colector lazo norte y lazo central 

 
SUS AR1    0,1020 85% 10.144 

 
0,5032 58.875  CAPTADO 

SGVI-G 369.240 Distribuidor Regional oriental 
 

SUS 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 

 
SUS AR1    0,1020 85% 1.899 

 
0,5032 11.020  CAPTADO 

SGVI-K 15.090 Anillo colector tramo F.F.C.C.-N-II 
 

SU   UE-2              CAPTADO 
SGVI-L 36.560 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur 

 
SUS AR1    0,1020 85% 3.170  0,5032 18.397  CAPTADO 

SGVI-M 7.720 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur 
 

SU Expropiación                CAPTADO 
SGVI-N 42.900 Distribuidor Regional oriental. Tramo Sur 

 
SNU CM                CAPTADO 

SGVI-Ñ 93.280 Anillo colector lazo norte  
 

SUS AR1    0,1020 85% 8.087  0,5032 46.939  CAPTADO 
SGVI-O 26.972 Anillo colector lazo norte  

 
SUS AR1    0,1020 85% 2.338  0,5032 13.572  CAPTADO 

SGVI-P 30.540 Anillo colector lazo norte  
 

SUS AR2    0,1189 85% 3.087  0,3984 12.167  NO CAPTADO 
SGVI-Q 23.400 Anillo colector lazo norte  

 
SU   UE-20              ADSCRITO 

SGVI-R 103.470 Anillo colector lazo norte y vía colectora S- 114 
 

SUS AR1 S-114  0,1020 85% 8.971  0,5032 52.066  CAPTADO 
SGVI-S 1.880 Rotonda en Carretera de Ajalvir S-30B 

 
SUS AR1    0,1020 85% 163  0,5032 946  CAPTADO 

SGVI-T 26.296 Anillo colector norte 
 

SUS AR1    0,1020 85% 2.280  0,5032 13.232  CAPTADO 
SGVI-U 1.886 Ampliación Carretera de Daganzo 

 
SUS CM                CAPTADO 

SGVI-V 10.860 Ampliación Carretera de Daganzo 
 

SUS 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 Ampliación Carretera de Daganzo 
 

SUS AR2    0,1189 85% 318  0,3984 1.255  CAPTADO 
SGVI-Z 92.000 Ampliación Carretera de Daganzo 

 
SUS CM                CAPTADO 

SGVI-AB 2.040 Rotondas Anillo Colector Lazo Central 
 

SU Expropiación                CAPTADO 

                 

ZO
N

AS VERDES 

SGVE-A 58.826 Pasillo Verde Camarmilla 
 

SUS AR1    0,1020 85% 5.100  0,5032 29.601  CAPTADO 
SGVE-B 43.860 Pasillo Verde Camarmilla 

 
SUS AR1    0,1020 85% 3.803  0,5032 22.070  CAPTADO 

SGVE-C 59.300 Pasillo Verde Camarmilla 
 

SUS AR1    0,1020 85% 5.141  0,5032 29.840  PARCIALMENTE 
SGVE-D 70.500 Espacios Libres 

 
SUS AR2    0,1189 85% 7.125  0,3984 28.086  PARCIALMENTE 

SGVE-E 
241.160 

Isla del Colegio  SUS AR1    0,1020 85% 20.909  0,5032 121.352  CAPTADO 
345.179  SUS AR2    0,1189 85% 34.886  0,5032 173.695  CAPTADO 

SGVE-F 311.720 Isla de los García 
 

SUNS   S-104         0,4887 152.348  PARCIALMENTE 
SGVE-G 44.360 Espacios Libres 

 
SUS AR1    0,1020 85% 3.846  0,5032 22.322  NO CAPTADO 

SGVE-H 34.700 Espacios Libres 
 

SUNS   S-103              CAPTADO 
SGVE-I 198.260 Viveros 

 
  CM                CAPTADO 

SGVE-J 131.000 Espacios Libres 
 

SUS AR2    0,1189 85% 13.240  0,3984 52.188  PARCIALMENTE 
SGVE-O 30.180 Espacios Libres 

 
SUS 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 

 
SUS AR1 S-114  0,1020 85% 7.477  0,5032 43.396  CAPTADO 

SGVE-S 28.240 Los Álamos 
 

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) 

 
  

                 

OTROS 

SGEQ-D 
44.000 

Cementerio Jardín  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 

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 Área de servicios    Expropiación          
 

     CAPTADO 
SGFE-F 51.480 Estación 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 

CÓDIGO SSGG SUPERFICIE  
PGOU 

SUPERFICIE PENDIENTE 
REAL (m2s) REFERENCIA CATASTRAL DENOMINACIÓN 

        SGVI-P 30.540 30.540 Varias Anillo col. lazo norte  
SGVE-C 59.300 8.309  Pasillo Verde 

Camarmilla    1.395 7830801VK6873S0001DI   

   6.914 7830804VK6872N0001JY 

SGVE-D 70.500 22.423 9831101VK6893S0001HH  Maristas 

SGVE-F 311.720 179.835 28005A026000240000XW 
28005A027000120000XT Isla de los García 

SGVE-G 44.360 46.187   

Espacios Libres 
   11.073 8995701VK6789N0001LO 

   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         

        
ADSCRIPCION APROVECHAMIENTO PGOU APROV. LSCM 9/2001 (M2 

IND EXE) 

CÓDIGO SSGG CLASIFICACION AREA REPARTO 
Au AR 

(ua/m2) %* Aprov 
SSGG (uas) 

Au AR** 
m2uc/m2s 

Aprov 
SSGG 
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 

SGVE-F SUNS MEDIA 
No previstos por el PGOU. Es de 

aplicación la Disposición transitoria 
primera, apartado C) de la LSCM 

9/2001 

0,4887 152.348 

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 cálculo del aprovechamiento asignado a los SSGG pendientes se ha modificado el 85% de cesión 
obligatoria previsto en el PGOU por el 90% de acuerdo a la LSCM 9/2001 
** Nota: los valores aquí expresados están justificados en el epígrafe "Justificación del cálculo de los 
aprovechamientos unitario de reparto conforme a metodología de la LSCM 9/2001" de la presente memoria. 
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1.1.3.3 IDENTIFICACIÓN DE LA PROBLEMÁTICA 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 
función de las adscripciones a las distintas áreas de reparto que hace el PGOU-91: 
 

CÁLCULO 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. CÁLCULOS SEGÚN 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. CÁLCULOS SEGÚN 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 distorsión 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 sería 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 función del 
método de cálculo de aprovechamientos que se emplee. 
 
En cambio, el AR-1 está completamente desarrollado y sin embargo quedan pendiente de captar suelo 
con 4.835 uas. 
 
Por último, existe suelo adscrito al suelo urbanizable no sectorizado (SGVE-F Isla de los García) cuyos 
sectores, tal y como están previstos por el PGOU son deficitarios respecto al aprovechamiento unitario 
de reparto que le corresponde según la Disposición transitoria primera, apartado C) de la LSCM 9/2001. 
Por tanto, no tienen capacidad para adscribirles más redes generales externas, al menos tal y como 
están planteados actualmente. Esta situación 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 previsión de desarrollo de 
dichos suelos. 
 
Aun en el caso de adscribir todos los sistemas generales pendientes a los sectores del AR2, existiría un 
déficit del 26%. 
 
Tras 30 años de gestión urbanística del Plan General, por diversas circunstancias, se ha producido un 
desajuste entre los sectores y sistemas generales del área de reparto AR1, AR2 y del suelo urbanizable 
no sectorizado. El resultado es que se han captado más sistemas generales por otros medios de los que 
estaba previsto en el PGOU para equidistribución externa de las áreas 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 adscripción 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 operación se realizó al entenderse que una 
vez se aprobaron los PAU´s de ambos sectores la categoría de suelo era la misma que la del SGVE-E. Esta 
operación, junto con alguna expropiación 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 más posibilidades de desarrollarse tienen un coeficiente de sector 
(coeficiente que pondera su localización relativa en el municipio) de 0,75 que ha lastrado su viabilidad 
económica hasta hoy día, como se explicará a continuación. 
 
El PGOU-91 adoptaba para el cálculo de los aprovechamientos de cada una de las dos áreas 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 oponían a los criterios establecidos por la Ley 
de Reforma 8/1990, y en cumplimiento del art. 31.1.2º 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 además se van a ver beneficiados por la realización del 
Distribuidor Regional Oriental, manteniéndose el 0,5 para los restantes.” 
 
Esto implica que para equilibrar el aprovechamiento de estos sectores al del área de reparto se necesita 
un 33% más de sistemas generales adscritos que para el resto de sectores. La inclusión 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 económicamente dado que las edificaciones 
industriales requieren materializarse en planta baja fundamentalmente. Los sectores 109, 110 y 111 
además se encuentran condicionados por distintas afecciones (carreteras, vías pecuarias, arroyo 
Bañuelos, Base Aérea de Torrejón), que reduce la superficie lucrativa disponible en los sectores, lo que 
agrava la situación anteriormente expuesta. 
 
Si hacemos una comparativa considerando una hipótesis de un propietario de una hectárea de suelo en 
un sector de uso global industrial y con una asignación 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 

  
SEGÚN PGOU-91 SEGÚN 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   
EDIFICABILIDAD USO 
INDUSTRIA EXENTA 4.756 m2c uso industrial 

exento 3.171 m2c uso industrial exento 

APROV. PATRIMONIALIZABLE 
(90%) 4.280 m2c uso industrial 

exento 2.854 m2c uso industrial exento 

• 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 localización) 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 ÁMBITOS PENDIENTES DE DESARROLLO 
 
Se adjunta copia de la Ficha de Condiciones particulares de los sectores y sistemas generales pendientes 
de desarrollo incluidos en el ámbito de la modificación: 
 

• Sector 109 
• Sector 110  
• Sector 111 

 
• Sistema general SGVE-F 
• Sistema general SGVE-G 
• Sistema general SGVE-C 
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE 
.FICHA DE CONDICIONES PARTICUt:ARES DEL 

NOMBRE: LOS CHOPOS DEL MERINO 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

. FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

DOCUMENTO INFORMADO 
FAVOR.~BLE 

FOTOGRAFIA AEREA DEL SECTOR 

DELIM!TACION DEL SECTOR 
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DOCUMENTOtNFORMA0O 
- FAVORABLE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL _ DE DiN r .MPJAMk,<-~~E 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL ECTOR: 109 

NOMBRE: LOS CHOPOS DEL MERINO 

CLASE DE SUELO: URBANIZASLE-PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (Has.): 22,05 

SISTEMA DE ACT~_ACION: COMPENSACION , 

INICIATIVA DE FLANEAMIENTO: . PRIVADA ETAPA: 21 

USO GLOBAL: INDUSTRIAL INTENSIDAD DEL SECTOR (m 2 /m 2 ): 0,55 

MODALIDAD DE 0RDENACI0N: V0LUMETRIA LIBR~ 

APROVECHAMIENTO URBANISTICO 

·-- ·--·--'"•-------·-----------... -·-·------·-·-----------· ~ -----·-----
~t~s• ., usamPrit.001~ SIIP nz .E&fF /!~Ir.~ 1eP tDrF "~ N. ViY CCff.!.E~T~ co.r. usom uMr~o-, 
-- ... --------9 _________________ .., __ 

10~ RES CIII. INTEHS o.~oo .,,7: o.e 
COWOa!flD J.(m ~,75 o,, 
UN!F ~TA CW. !.1);)0 o, 71 0,9 
J'W!• f~J, &E~t. -0,m i',1~ 1,0 
!NO NIDO ~.r:, 0.7S o,, 
I~~ AOOSAPA I,000 0,1, o,, 
IND ElEWTR 5S!SO 0,750 41828 0,7:1 ·o,5 -moe 
1~9 TECIOl.lie o, 7Sll ~.75 o,,-
!NO & ~!CELA smo o, ~(t(t ' Zi't!~ o,~ o,s 10472 
INO EJTE!!SIYA o.~ e,;, o,~ 
can tnl!Prtro 0,700 0,7' ••• 
€Iln asno o,soo o,;s 0,9 
rt5e tOlll'ACto 0,700 0,75 o,a 
mcm:m -~hft 0,750 ◄ lm ~.7' .,, . :ir.1, 
l~S!ITll:Ulll,L 1,0(";1 ús 
~fOIIHYO 61 o,&o~ O, 7~ 0,2 
mwrnvo s.. .O,fJO o, 75 º·' ES? Llll!ES El. O, !00 O,i5 0,2 
éEP lll.'!!S &.?. 0,0:!f ,; 75 0,2 

o,7S ,,. 
0,7' 

.. ---------·-·---....... •--------... -. ___ .. __________ ,. 
JDr Sl/!lD LUC;:. W:M o.w !li10~ -------------·--
DGCOOt 1,000 
~EPOBTI\'~ U¡G o.900 3~"C: 
SGCIIIL 2:v:i 1,(1'0 ::e~ 
a!IIERCIAI. :10~ O.iOO :~i4 
mu,m 2!059 0,100 2m 
YlAAlO :mo ------------------- -------,-.-·---·-·-· 
rer s:sr. m. ,:,~ 94:! 
••.,----•------••-w-•••••-•-•••---••-••-••••---------•••• 

::mo 

-----···-···-··----·--···-------·-------······-··· 
---· ....... ----·--·---·---..................... «----.. ---·---·----------------............. ________ ... ·-- .. .. 
~$. s,¡;,p, éilol'~ trAA I J 

.;fü, S.U.f. mPA 21,111:¡ :!tw:O 

~.1a:( 
~.:H~ ~.m' 

········-·-···-···-·---·-·····-·········-··-··-·-·····-----····-· -------
1,2~~\'ECli~~lEI/J'O smi. TrPG.... •• •• .. Zé :!( -~ 
.:;;tv'P'EC~,;'!IEH1~ ![Cf ¡lF~'i ... ,...... Se ◄ :f :,¡;. 
f!: Slf.T P,.{i,1Ert,rn5 Sé::-":o: ••••• , • • • ~~:E~ iJA 
¡_s: usl)I mo sm.PL~• ..... •.•. .. m~ u~ 

; ¡; .,.:!. ra~~felt9CJAi ~ts~~mu. .. :1~0, u~ 
~. ~. P4Rl PROPIETARIOS W fl,\ A,!. ~~ 

·.;. ~. P~A 1!0PIEmlll! M 5..&~..... ~~ 
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f 
t 

ALCALA DE HE~ARES. PGOU. ANEJOS A LA MEMORIA. 3- CALCULO DEL A.TIPO EN EL SUELO URSANIZABLE. 

SECTOR USOiTIPOLOGlA SLIP M2 EDIF M2/~2 SUP EDIF N2 N_ VIV COEF.SECTOR COEF. USO/:I UD.APRúV 

109 RES CDL lNTENS (J,500 0175 o,e 
CONDON[NIO 1!000 0,75 o,9 
UNIF ALTA !lEttS. t, 000 o! 75 0,9 
UN [F BAJA orns. 0,350 0,7S 1, O 
1110 NIDO o, 750 0,75 0,7 
IND ADOSADA ! ,000 1)!75 0,6 
INO EXENTA 55850 0,750 41888 ú, 75 o,s !5708 
IND TECNDLDS 0,750 0,75 O,ó 
IND 5 PARCELA 55850 o, 5(10 27925 0,75 0,'5 10472 
111D EXTENSIVA 0,4;)0 0,7S 0,5 
COl1 CO~PACTO 0,700 0175 0,8 
CON EXENTO 0,500 0,75 0,9 
TERC COl1PACTO o, 700 0,75 018 
Tf:RC EXENTO 55660 0, 750 41895 o,75 O,? 28279 
l 11ST ITUC lONAL 1,000 0,75 
OE?GRTIVO 61 o,aoo 0,75 0,2 
DEt>ORTl VO 62 - O,ú10 0,75 0,1 
ESP UBRES 61 o, 100 0,75 0,2 
ESP LIBRES 62 0,050 o, 75 0,2 

0,75 1, O 
0,75 

-------------------------~-----------------------------------------------------------------------
TOT SUELO LUCR. 167560 O,óó7 111708 54459 
-------------------------------------------------------------------------------------------
DOCENTE 11000 
DEPORTIVO 4410 O,BOO 3528 
SOCIAL 2205 t ,1)úO 2205 
COl'IERCIAL 2205 0,700 1544 
ESP UBRES 22050 o, 100 2205 
VIARIO 22050 

TOT SIST. lNT. 52920 

TOT SECTOR 220480 121189 54459 

DATOS APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 

SECTOR 1ú9 SIJP H2 EDff l'l2 í M2 SLIP EDIF !'i2 li_ 1/!V UO.AP SECT ..• _ -: ~"}. . _ _ A, T. UAi~2 
---------------------- ------------------------------------------------------- .r'--\,;,.-' ___ , ____ r;_,,~....,. ---------

:~:~: ;:/:~L:7A;:A~(~;~;l t:•~~~/~ ((\~ ~:: ~~1020 
Aosc. s.u.P. rni?A 21A1<2 ) 22ü4ao ,),sso 1211e9 S4s9 { · · :~o~rn9 
ADSC. S. U. tt?. 

APROVECHAi'fIE!HO 5/APR. TIPO .......... · 
APROVECHAt,IENTO SECT S/PLAtt ........ . 
857. 5/AT PROPIETARIOS SECTOR ..••...•• 
15: CESION AYTO S/ AP.PLAN .•••••••.•. 

DIF .PARA TRANSFERENCIAS DISPONIBLE ••• 
U. AP. PARA ?ROPlETARl □ S CON ~P.< A.!, 
U. AP. PARA PR□PIETARIDS DE SS.SS,,, •. 

26219 UP. 
54459 UA 
22286 UA 
81b9 UA 

24004 UA 
UA 
UA  C
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DOCUMENTO INFORMADO 
F.A.\/0.9A8LE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE RDEN~Cl-ONcUR3ANAAt-i':"E 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES .DEL SECTOR: 109 

NOMBRE: ~os CHOPOS DEL MERINO 

CLASE DE SUELO: URBANIZA6LE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

OBSERVACIONES 

El Plan Parcial podrá elegir otras claves de aplicacjón 

diferentes de las propuestas o proponer otras nuevas ; pero 

sj empre dentro del uso gJ.obaJ jndj_cado y manteni.endo J oo datos 

de aprovechamiento d~l polígono . 

. La superficje destinada & viario es indicativa. 

PROGRAMACION 

Al\io 5 Al\io 6 Al\io 7 AI\ÍO 8 

PP REDACTADO PP APROBADO 

PC: Proyecto dt compeasac16D, 

Et: ExP•dtaate d• EXproptacl6n. 

PERI: Plan Eap,c1al de R•forma 1nt,r1or, 

PU: Proyecto de Urbantzacl6D, 

PI: Proyecto d• 1,parc1lacJ6n. 

PP: Plan Parcial. 

ED: tttadlo de Detalla. 
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE 1 

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES Dlili·, ..:si:;t;~-W1l--~ 
NOMBRE: LOS CHOPOS DEL MERINO 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

CONDICIONES PARTXCULARES PARA LA ORbENACION 

. La modalidad de ordenación en volumetría libre se refiere a 
la edificación privada resultante, siendo, en todo caso, 
vinculaijte el · trazado viario grafiado · en los planos . 

. El viario público grafiado en los Planos de Ordenación del 
P.G .. o.u. y en el esquema adjunto respetará las secciones 

mínimas indicadas en el art. 5.16.2 de las Normas Urbanísticas 
y ~n el plano de secciones viales, ~e acuerdo con la clave-de 
referencia de cada vía, indicada con una letra en el esquema de 
ordenación . 

. -El viario público de sistemas interi6r~~' ~ue _disefie el P.P. 
respetará las .secciones indicadas, en función . del tipo de vía, 

en el art. 5.16.2' de las Normas Urbanísticas y en el p.lano de 

seccione,s v~ales del P.G.O.U . 
. Los minipolígonos de industria nido que pudieran diseffarse~ 
resolverán sus movimientos de tráfico en el interior de lo~ 
mismos, no permitiéndose soluciones que prevean utilizar -el 
viario público para ese fin. 

La ubicación de las cesiones de suelo para SS.Ir. de 
.Equipamiento Social, Comercial y Deportivo entre la carretera 
de Ajalvir y el trazado previsto del Distribuidot Regional 

Oriental, grafiadas en los planos de ordenación del PGOU y en 

el esquema adjunto, se considera vinculante • 
. Parte de la cesión de suelo para Espacios Libres se podrá 

localizai entre los trazados·del Distribuidor Regiona~ Oriental 
y del Lazo Norte del Anillo Colector, sin que aquella se 

superponga eón las bandas de protección de dichas vías. El 

resto de suelo de cesión, hasta cumplir los mínimos exigidos 
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' ' ¡ 

DOCUMENTO INF'Of1MADQ­
FAVORASL!= 

por el R.P. de la 1,.s., se situará jun ices ón 

para equipamientos mendonado, y con frii:!tTiC~(taJ·ff~/n~1~a de 

conexión prevista entre las carreteras de Ajalvir y ,el Anil]o 

Colector. 

. . 
-;-­..... . 

' . ' 

. : t 
" ----- _,...,. ~ ·\\ . " .,. \~ 

.-.. e_ --- ·-:. 

·. ,,. f - ,r',J 
' ..... ' . , . 

. 

ESQUEMA DE ORDENACION 
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~~ 
--A-LC-A-LA_D_E -HE-NA-R-ES-. -PL-AN_G_E-NE-RA-L-DE-OR-DE-NA-C I-ON-· -UR-B,-1A-:·~· --.-o.''_:: ~::!i)\ 

FICH.\ DE CONDICIONES PARTICULARES DEt SECTOR: 110 ! · , : \J 
f '. ,IJ 
\\ . ,, -~ 
\ ·' ,J l· ~~ J 

" 1 
~ . )' ( L A :?,F. [, f. ·~, l.l f L • 1:. UR8AI\IJ ZABLE PROGRAMADO 

F J GURA C•F. f'L AI\IEAM TE NT 1:, ; PLAN PARC I,AL 

FOTOGRAFIA AEREA DEL SECTOR 

DELIMITACION DEL SECTOR 
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE O 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL 

NÓMBRE: 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE FLA~EAMIENTO; FLAN PARCIAL 

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTO~ (Has.): 121~5 

SISTEMA DE ACTUACTON: COMPENSACIÓN 

INICIATIVA DE PLANEAMtENTO: PRIVADA ETAPA: 2i 

use, GLOe,AL,: INDUSTRIAL INTENSIDAD DEL SECTOR ím~/m 2 ): 

f•10DALIDAD DÉ ORDENACiúN: VOLUM.ETRIA LIBRE 

APR6VECHAMIENT6 URBANISTICO 

_.,._______ --· . -···--·-----·-·------------.. --.... --.---
SEC'!~ umT!FCll!SI~ !UP ff?~ mr ~.:n¡ SJ<' fili" ,.2 A_ m, ~OJ;:F.SEl:Taa t:!Ef. US~/TI u,.APP.D\' ________ .. -------·---.. ·-----... ----------......... ---- ------

:!O ~<s car. uros 4.~,:~ 0,7$ o,e 
CONDOIIINra :.i,.:-,,1 f,75 º·' IJJIIF Al.TA 0.:t!, .. ..: '.',..~ .... , _::-· '. l. c~-..r f,7$ º·' u,¡¡; IAJl 8-1:JE. o,,:$ f,7$ , .. 
11/Q IIDO •• 1!Q 0,7' .; 7 
IHO AJOSIIM 1,0.'<l 0,7$ .,, 
1,0 UEJIU 1!:84 .,,:o i~IEi f,7S o,s !011 
f•l IECl/ll~ o.;~~ f,7S 0,4 
!HD i fAAta.~ ZJS64 M:i i ti~~ 0,7S •,: 400 
!H3 tlrEMSl'iA uo~ 0,7$ o,s 
can Clllll'ACiO 0.1,.; o,n o,r 
COI! Elootl 0,!-)0 f,7' .. , 
me cwcro O,ii1 o,n u 
mcm:no fü¿l4 . •.-m l:!E! 0,7S o:, 10m 
INSfl Tl!C I fK,:l I.G(•) 0,7S 
llEPOR Tl\'O i 1 _ O,!i'\l 0,7$ 0.2 
OE.~T!IIO lü. C',C-!~ 0;1s 0,t 
ESI' LIP,ES &! ª· ](•) 0,7$ C·,l 
ESP llllifS 61 - ~.()';. 0,7S 0,2 

o,rs 1.1 
0,1, 

--------·----------··· rer soo.a Lut., W~2 ~.h7 4¡¡~9 
-···--·-··---...... __ 

DlltUI! :4{;~} 
Dc."OArl~ :itoi ti.?~~- ::!; 
sa:1r... ES2 4 .i,.·1 

,.,!-i ~~= 
Cil/!E5WI.. e:i ~.7(-.;, :~. 
E!t LIPES eszo ♦,J<~ s~~ 
VIAAIO rs2a 
-----------·----·-··--·-·--·-·------·--------
·--------------------... --.. ·--·-•-11•--·-··--·-·------·--------·--

·""----·------·--·------·---·-------------··-·--·-------· 
----------------·----···-·--------------·-··----
AD~. S. IIJ!S~. H~. 141::'. 
•~t::. S.U.P, ET'l~ 1 (A~íl 
Aos,. u.P. m,~ i:~;:; e::o, ~- 1+:~ 

t.¡¡~; 

...... ·------·--------------·-·--------.. ~----"· -----··---'"•-·----- - --- * , .................................... -. 
~f.Q¡.~Cii!~IEIITG S/.e.P~. ¡¡: ~ •. ,.... •. .. t•~ ~=: __ ,;. 
Ai'~OV.Cl!A.ll:Nf.11 SECr VPl~~.......... ~J'.•" ,~ 
r.i ¡m PftOP!E,AJ;JQS mr!,l:',... ..... 5~1: ~: 
1~• tmOII ITTQ Slti ·"•Ali ,.,. .. ,.... ~!:" ,o,; 

~:UA~A TUM~ER!:IIC!~ni!~~!,l!i!~t... ;::e "~ 
U, ~,. ,-~a l!lQP!ElUfOS Cl!ll •JI .1 U. ~~ 

u. 1?. ma tRl!Pmmos * ~ •. &&..... ~-

Cl,55 
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ALCALA DE H~NARES. PGOU. ANEJOS A LA MEKORIA. 3- CALCULO DEL A. TIPO EN EL SUELO URSANIZABLE. 

SECTOR USO/TIPDLOG!A SUP M2 EDlF ~2/~2 SUP EDIF N2 N_ VlV COEF.SECTOR COEF. USO/TI UD.A~ROV 

i l l) RES COL ItfüNS 0,500 0,75 018 
cmmmmno 11 i)l)(l 0,75 ◊i q 
uim ALTA orns. t.00() 0,75 0,9 
UN!F BA,JA orns. 0,350 -0,75 1, O 
IND NIDO o, 750 (),75 0,7 
!ND ADOSADA l ,Oúó 0,75 0,6 
INll EXENTA 21584 0,750 tó188 0,75 0,5 6071 
¡i¿o TEC!lOL06 (l,750 O,?S 0,6 
IND 6 PARCELA 21584 0,500 10792 0,75 o,s ~047 
!NO EXTENSIVA 0,400 0,75 0,5 
CON COl1PACTO 0,700 0,75 o,a 
co~ EXENTO 0,50(1 0,75 019 
TERC CONPACTO ú,700 0,75 0,8 
TERC HENTO 21594 0,750 lé188 s), 75 0,9 10927 
INSTITUCIONAL 1, 00!) 0,75 
DEPORTIVO 61 (t,800 017S 0,2 
DEPORTIVO 62 - 0,010 l), 75 o,! 
ESP LIBRES 61 0,100 0,75 o ? ,~ 
ESP LIBRES 62 - 0,050 0,75 0,2 

0, 75 1,0 
O, 75 

---------------------------------------------------·--------------------------------------------
TOT SUELO LUCR. 64752 

DOCENTE 
DE~ORTl\10 
SOCIAL 
COMERCIAL 
ESF' LIBRES 
VIAR! □ 

TOT SIST. rrn. 

TOT SECTOR 

1704 
852 
852 

B520 
8520 

20~48 

85200 

t ,000 
o,soo 
1,000 
0,700 
o, 100 

DATOS APROVECHAHIEKTG DEL SECTOR 

U1b8 

1363 
S52 
S9ó 
852 

3664 

46832 

----------------------------------------------------------------------------------------=· 

210-44 

2t044 

r" 
C:E"T"P. '11'0 c:up "'' •DH" !'4'l/M2 c:i•p ;-l''f "!? ;¡ IITI! un Ap r-r:r-r ,- · A ¡: " ; A./ ~'"; .._. 1.,:;,¡,,¡, ,,.. ri""' -. . , h.i.. ..,u c.ui ••~ 11:_ .,_, ., .. !'l • .J.,L, !1,,.,, u. r,, ,, ... 

-------------------------------·----------------·-------------------------------------·----- ---
ADSC. S. URBLE. TRAM. U\Rl) . • 
ADSC. S.U.P. ETAPA J{~Rti -O 
ADSC. S.U.P. ETAPA 2!A!W 852ú0 0,551) 46832 21044 9 
RDSC. s.u.N.P. 

APROVECHRl'IIENTG SfAPR, TIPO •...... ,., í0!.12 UÁ 
A?ROYECHMIENTO SECT S/P!.AN ..... ,.... 21044 UA 
85t S/AT PROPfETAR!OS SECTGR .. ,,..... 8612 UA 
l5l CESJGH AYTO S/AP,PLAN ....... ".. 3:57 UA 

rHF.PARA TRANSFERENCIAS DIS?ONIBLE... 9276 UA 
U. AP. PARA ?ROP!E7ARIOS CON AP. < ~.T. UA 
U, AP, PARA PROPlETAP.IOS DE SS.SS.,,., üP- C
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DOCUMENTO{NFORMADO 
FAVORABLE: 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL D~~~.....i.W.U.J,~­
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR: 110 

NOMBRE: 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE FROGRAMAbO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

OBSERVACIONES 

El Plan Parcial podrá elegjr otras claves de aplicación 

diferentes de las propu~st,s o p~opnner otras nuevas, p~ro 

siempre dentro del uso global indicado y manteniendo los datos 

de aprovechamiento del polígono . 

. La superficje destinada a vjarjo es indjcativa. 

PROGRAMACION 

Ar:iO 5 Ar:iO 6 Al\iO 7 

FP REDACTADO p.p APROBADO 

PC: Prol'ecto d• Co11pe11aaci611, 

rE: txped!eate de Exprop1aci611, 

PERI: Plaa Especial de Reforma t11t1rlor, 

PU: Preyecio de Vrba111~aci611, 

PR: Proy1tcto d• Reparcelac161l, 

PP: Plan Parcial, 

ED: Estudio de De&allt , 
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DOCUM~NTOl~FORMADO 
f;.:-.·cr;~.eLE -- ~ ' 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL D 
FICHA DE CONDICIONES . PARTICULiRES · D~~~ia-:-----

NOMBRE: 

CLASE' DE SUELO: URSANIZASLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: RLAN PARCIAL 

CONDICIONES PARTICULARES .PARA LA ORDENACION 

. La modalidad de ordenación en volumetría libre · se refiere a 

la edificación privada . resultante, siendo, en todo caso; 
· vinculante el trazado viario grafiado e·n los planos . 

. El viario público grafiado en los Planos de Ordenación del 
P.G.O.U. y en el esquema adjunto respetará lijS secciones 

mínimas indicadas en ·el art. 5.16.2 de las Normas Urbanísticas 
y en el plano de secciones ,viales, de acuerdo con la clave de 
referencia de cada vía, indicada con una letra en el esquema de 
ordenación . 

. . , ., · -•:·:f 7,.gf ; "Vi.ariO público de sistemas interiores qua.diseñe e]¡ ,, ,P1"B'$,°f"':,,,.:; 

respetará las secciones indtcadas, en función del tipo de vía, 
en el art. 5.16.2 de las Normas Urbaní.sticas y en el plano de 
secciones viales del P.G.O~U • 
. Los mi'nipolígonos de industria ,nido que pudieran disefiarse, 
resolverán sus movimientos de tráfico eri el interior de los 
mismos, no permitiéndose soluciones que prevean utilizar el 
viario público para ese fin. 

El P.P. disenará los accesos a las parcelas industriales 
desde la via colectora, evitando conexiones directas desde las 

mismas a la carretera de Daganzo . 
• Las cesiones de suelo para los SS.II. de Equipamiento Social. 
Comercial y Deportivo se ubicarán agrupadas y con frente a la 
glorieta de acceso al polígono 'desde .1a carretera .de Daganzo . 

. . 
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OOCUMEN:0 INFORMADO 
FAVOR.~Ble 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE ORDEH+i,,1-~~i.:..i...i 

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES 
NOMBRE': 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE FROGRAMADO 

FIGURA t•E PLANEAMIENTO: FLAN FARCIAL 

ESQUEMA DE ORDENACION 

. . 
..... 

.... 

.. 
. \ . T. 

..... _ .. ·.~-. 

.. 
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DOCUMEHTÓ INFORMA.DO 
FAVORABLE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE O Dft!~~\.-.~·~-.tc · 
FICHA DE CONDICIONES PARTICUtARES DEL 

I\IOMB.R.E: 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: P~AN PARCIAL 

.-. •· . 

·.' ··. , 

..... 
, .. ' . . ~ ._; 

~-- ,~ 

i· . 
' . 

-_)o/;Ar . 
' ~+.-· -- . .. ~ .. _ . 

. :.----~- / . .. _ ···.~1··. ~,/ . . _. "/'"~ ··y¡:·• .. 
. ·;.-- ,¡ 

FOTOGRAFIA AEREA DEL SECTOR 

,_-.,- " . \ . ' 1 , \ \ 
, _• f.: \ 'Alt:al;,•. 
: ··~ ' . . 
¡ . / 

· 1 / 
, , : . , " . 
. i / 

\ /. . 

! • _,,: - • 
• i " ,· 
\ 

·---~ 
./· 

/·· 
/ 

DELIMITACION DEL SECTOR 
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DOCUMENTO INFORMADO 
FAV.JRABLE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE ~RDE~ ,~E')IONHijR~M'~ ! 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DE ll SBCTOR!··~111~FOFf<,~.:-~TE 

NOMBRE : 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: FLAN PARC~Al 

SUPERFICIE SRIJTA DEL SECTOR (Ha.s.): 13,27 

SISTEMA DE ACTUACION~ CGMFENSACION 

INIC!ATIVA DE PLANEAMIENTO: PRIVADA 

USO GLOBAL: INDUSTRIAL INTENSIDAD DEL SECTOR 

ETAPA: 2~ 

ím 2 /m 2 ): 0,55 

MODALIDAD DE ORDENACION: VOLUMETRIA LIBRE 

APROVECHAMIENTO URBANISTICO 

•--.. ••-• .. -----•••---•-•-•• r _ --•••••• .................. --•••'"•••••-•-•••--•. 

S!:CT!II! L'SDI TIPDLOS !A !U? f.2 E~IF !!Zlt: 51.'!'EnF ~~ N VII' . t:z~. !c-::t:= r~u. us11T? Uf • .:PiCV --------·---.. -.............. _ .. _______ . __ ._,...,_..,_.., _____ ,.. __ ,. __ 
l!I AU ali. IKmS Ó,5v0 ti,;~ o,e 

CDll!OlllMrO J,000 :-. "'! O,! 
UH!f'AI.TAIIEIIS. 1,000 - . ·.•. :: O,t 
~HJF !AJA DOIS, 0,3l0 ·:. ~! ' J,0 

;_, 'IHO •IH o,1so ,;,,7! 0,7 
IN:IADOWf. r,ooo ,:.~~ º·' I•& Ero:TA · lJbOS 0,750 ~204 ~.i! ,0,5 ~m 
lli'll m:HDl.11& o,~ ~- :! o,; 
IHD 6 NRCW .nm O,:IOt J6$~! {,. 73 o,s 4301 
INO EUOO/\IA 0,00 ).i! 0,5 
CD!! CQIIPACTI 0,700 (. !! o,a 
ca., ·ere,n 0.500 e.~: º·' 'me COIIPAClO q, 10(I (•. ;~ 0,8 
lERCEU..10 mio 0,1,0 m~ \1. :, o,, 170:~ 
mmucrD!IAL 1,(11)11 {·, ~! 
m'ORTlW &l ~,E-00 (•, ~~ 0,2 
nEPGRrrvo sz_ 0,010 ,;. ~! 0.J 
es, ums s1_ 0,100 ~. =-! ~.2 
éSP UIRES 62_ 0,1® •~. :! 4',2 

' ., 
\ · .... 1,0 

' •r 

.... ·-·--·-·-·-·-·-··-··-·-·-------- -
TOTSUELO UICII, ;.o-Je~o 0,6~7 67%ll !2717 ·-·--·------

. ~Wl~E !,WO 
!VOITIYO :m q,800 ::.:: 
S::C!AI. mo J,-009 IJ3,:; 
CCl'.EUIAL m(I 9,1~ •.. - ,H 

ES, LIBRES i.270 0,!00 ¡;m 
vm10 13:10 __ ._ ·-----------···-·-···----
:~r sm. ,.r. ~mo :·!: 

~TOS ~Cl!AlllOOO OEL SCC;&! 

·----··-·-·-------·--· . ----·-·----·-··--···---·--·-·-·······--···---..,_-
~m. S. UR:'.~. TU/1. !Al!II 
aasc. s.u.,. ErA!'A w11m 
A&SC. 5.8.f , (TAPA .21M11 132610 
AQ~C. S,U,U, 

O,¡~~~ 
~-1:¡¡5 

--···--·----- --~--·--·--······-······························---····-··-· 
AFP.11\'ECHMI/Elrn SIAP~. IIPO •••••• , •• , 
~~!M;CMAnJE.i!TO sm S/ttA/i. , ....... . 
m sm PIIOPIET4'l85 s.ECTOR . . ...... , 
in CESIO!I fTT<l-$/AP,Pi.~N ,,. ...... .. 

GW,PI.AA ta~IISFEROCIAS tlSD&llhE .. , 
u. ,e,. ·PMA m,mr1111as CQN IP.( rl,I. 
U. 11. faRA PIOPICIAR/115 DE SU&,., •• 

m1e ut 
~2161 ~ 
i;rn ~• 
1m t:A 
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l 
:3 

ALCttLA DE HE~ARES. P6üU. ANEJOS A LA ME1'!0RIA. 3- CALCULO DEL A.TlPO EN EL SUELQ URBANllABLE. 

SECTGR USO/TIPOLOSIA SUP ~2 é:!HF MWi2 SUP E!HF 1'12 N_ !JlV COEF. SECTOR COEF. USO/TI UD. APROV 

pl .. RES COL !NTENS 0,5ú!) 0,75 o,a 
CQNDD,t!NIO 1,000 0,75 0,9 
U~IF ALTA DENS. 1,000 0,75 0,9 
üil lF SAJA DENS. 0,-350 ú,75 t " . '. 
rno NIDO 0,750 ú,75 0!7 
rND ADOSADA 1,000 1), 75 O!ó 
IND EXENTA lJ605 0,750 25204 0,75 0,5 9451 
IND TECNGLOG 0,750 O, 7:í O,b 
IND G PARCELA 33605 o,soo ioeo3 0,75 0,5 63(: ~ 
IND EXTENSIVA ú,400 0,7S 0,5 
CO!'I COMPACTO 01 ?<11) 0,75 O,B 
CON EXENTO 0,500 0,75 li,9 
TERC CO~PACTD !\ 70-0 ú,75 0,8 
TERC EXENTO 336!(1 (1,750 2s:0e 0,75 0,1 170:5 
iNST nuc !ONAL 1,000 O,i5 
DEPORTIVO St 01eoo Oi75 0,2 
DE~QRTl VO 62 - 0,010 o, 7'5 0,1 
ESP LIBRES 81 o, 100 0,7S 1),2 
ESP LIBRES 62 o,oso 1), 75 0,2 

0,75 1 '1) 

0,75 
--------------------------------------------------------------------------------------------------
TOT SUELO UJCR. 100820 0!667 67214 32767 

DOCENTE 1,000 
DEPORTIVO 2660 O,S-00 2128 
SOC!Al 1331) 1,00-0 1330 
COMERCIAL 1330 0,700 931 
ESP LIBRES 13270 º~ 100 1327 
VIARIO 13270 

TOT SIST. INT. 31860 5716 

TOT SECTOR 132680 72931) 32767 

DATOS APROVECHRNIENTO DEL SECTOR 
---------------------------------------------------------------------------------- _f.,,..;- -

SECTOR l!l SUP N2 E!HF ~2/M2 SUP EDlF M2 N_ \/IV !JO.A? SECJ( _.A.S. UA/~2 A. ;~ 
-------------------------------------------------------------------------------1 .1-------t::7J---- . ·:\-
ADSC. S. URBLE, TRAM, (ARll · \."..J ._,_,:_~_-· :,•.~.:_. (',.,) ·.,. • 
AOSC. s.u.?. HAPA UAR!) 

A ,~ •'1 • t -, AOSC. S. U, P. ETAPn 2 (AR21 132680 t), 5St) . L930 ..i,., / 
ADSC. s.u.N.P. 
-------------------------------------------------------- .. ,• ------_____ ,... ____ -___ ..,. -
APR □YECHAIHENTO S/APR. HPO ........ .. 
APROVECHAMIENTO SECJ S/PLAN •..•...•.. 
85: SiAT PRO?!ETARIOS SECTOR .•......• 
1S% CES!Otl AVTtJ S!AP.?LAN .......... . 

D !F. ?ARA TRANSFERENCIAS DISPl1~19LE. .. 
u. ;p, PARA PROPIETARIOS en~ A?J ~.T. 
ü. AP. PARA PROPIETARIOS DE SS.Ge ..... 

!S778 UA 
32767 UA 
1341! UA 
4915 UA 

14441 UA 
UA 
"' \JH 

-r--------------------- . . 
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DOCUMENTO INFORMADO . 
FAVOR.'\BL5 

ALCALA DE HENARESt PLAN GENERAL .D ORDrflll.i. ~~mtt 

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES n~~H-H-i----
NOMBRE:. 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: FLAN PARCIAL 

06SERVACI ó'NES 

El Plan Parcial podrá elegir otras claves de aplicación 

diferentes de las propuestas o proponer otras nuevas, pero 

siempre dentro del uso global indicado y manteniendo los datos 

de aprovechamiento del poli.gano . 

• La superficie destinada a vjario es indicativa. 

A/\10 5 

FROGRAMACION 

AÑO 6 A/\10 7 AÑO 1:-

FF REDACTADO PF APROBADO 

PC: Pro3>ecto de co·■peosae161l, 

rt: Expediente d• Exprop1ae16D, 

PERI: Plan tspeciai dt Reforma IQter1or. 

PU: Proyecto de Urbanizac16a. 

PR: Provecto de ltparceiac16a, 

PP: PJan Parcial. 

ED: Estadio de Detalle, 
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. . 1 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE 

DOCUMENTO INFORMADO 
. ¡=;\'/ORA8LE 

FICHA DE CONDICIONES PARTICUL-ARES DEL ~~H±----
NOMBRE: 

CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

CONDICIONES PARTICULARES PARA LA ORDENACION· 

. , La modalidad de ordenación en volumetria libre se refiere a 

la edificación privada resultante, siendo, en todo . caso, 
· vinculante el trazado viario .grafiado en los planos • 

. El viario público grafiado en los Planos de Ordenación del 
P.G.O.U. y en el esquema édjunto respetará las secciones 

mínimas ~ndicadas en el art. 5.16.2 de las Normas Urbanisticas 
y en el plano de secciones viales, de acuerdo con la clave de 
referencia de cada via, indicada con una letra_en el esquema de 
ordenación. 

. El viario público de sis-temas interiores . que ,-:dt$ei'le . el P.P. 
respetará las secc'io,nes indicadas, en función del tipo de via, 
en el art. - 5.16.2 de las Normas Urbanísticas Y, en el plano de 
secciones viales del P.G.o.u . . 
. Los mi~ipoligonos de industria nido que pudieran disefiarse, 
resolverán sus movimientos de tráficio en el interior de los 
mismos, no p~rrnitiéndose soluciones que prevean - utilizar el 
viario público para ese fin. 

. El viario interior del polígono conectará con el viario de 
los polígonos 45 y 46. 

Se evitarán los accesos directos al poligoho desde la 
carretera .de Daganzo, debiendo ~fectuarse éstos a través de la 

via cólectora de ser~icios • 

. El P.P. localizará las cesiones de suelo . para los SS.II. de 
Espacios Libres y Equipamiento Social, Comercial y Deportivo 
agrupadas ven continuidad ·con las cesiones del poligono 46. 
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DOCUMENTO INFORMADO 
FA\'ORABLE 

l 

ALCALA DE HENARES~ PLAN GENERAL DE C RDilIA(¡}GNc4jRiMJA\:?liTE 
FICHA DE CONDICIONES PARTICUL--ARES DEL SECTOR: 111 

NOM2-RE: 

CLASE DE SUELO i URBANIZABLE PROGRAMADO 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL 

0.M!X.11/1 

ESQUEMA DE ORDENACION 

Pot.,¡<,oAJO 4G~ ... · 

:.-.. -

. . . 
' . i,.-..J 

: .. _ ·. = -n,..,·,_··· iA•~•·"·•· 

,+ . ¡ i1L·-® i 
: : ·'"•V 

U./N0.14.1 

--·· . . .. . . - .. 
U.IN0.14.l ,,.;, ·:--' . . --~ l .. 

1 ~ · · · - I' .. t 1 
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DC·~:v.'-.:'·:,o ¡~¡:::,'.:'RMAOO 
,:A'i ::.:;:.~¡~BLE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE Rq~.~~~~ 

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SI~~IH:'nTT-:-rrrrmr:"'!li""""' 

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

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION 

ADSCRITO A: S.U.N.P. 

A CAPTAR POR: SECTOR 104 

FOTOGRAFIA AEREA DEL AMBITO 

DELIMITACION DEL AMBITO EN PLANO PARCELARIO 
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DOCU'.Jt=:t,E'O ;;~FORMADO 
F.;vc·R.C·1óLE 

ALCALA DE HENARES, PLAN GENERAL DE )RliENAt:IONoURBt.iN~ANTE 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA GENERAL: SGVE-F 
TIFO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. ISLA DE LOS GARCIA 

INSTRIJMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION 

ADSCRITO A: S.U.N.F. 

A CAPTAR FOR: SECTOR 104 

COMFENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO 

SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO (m2l: ,311. 720 

AÑO 1 

PC~ Proyecto de Co11Pensact6a. 

fE: ExPedtente d• Exprop1ac16a. 

OBSERVACIONES 

FROGRAMACION 

AÑO 2 AÑO 3 

PERI: Plan EaPectal de Reforma Interior, 

PU: Proyecto de Urbaa1zac16D, 

AÑO 4 

· PR: Proyecto de Reparcelac16a. 

PP: PláD Parcial. 

ED: tstadto de Detalle, 
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DO(;U!J::HTC INFORMADO 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE 
l ~ . . ,¡ .•.• RDENae . , . ., 

EL TEC\~iCiJ INfOHMANTE 

FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SI~~l-lr-lH+~~---1 
,~·· 

,/ . 

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES . {-:.-_;,· 
f 

INSTRLIMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE ÍJRBANIZACION 

ADSCRITO A: S,U.P. 

A CAPTAR POR:i.T . 

.. .. FOTOGRAF.IA,,AEREA. DEL, AMB !TO , , . 

. , 

DELIMITACION DEL AMBITO EN PLANO PARCELARIO 

• 

 C
SV

: 1
46

11
10

51
45

53
43

12
43

4.
 V

er
if

ic
ac

ió
n 

en
 h

ttp
s:

//s
ed

e.
ay

to
-a

lc
al

ad
eh

en
ar

es
.e

s/
va

lid
ac

io
n

 



1 
i 

"1 

' 
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1 

J 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SIS. 
TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES 

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE 

ADSCRITO A: S.U.P. 

CAPTAR POR: A.T. 

_/ 
.... 

l 
URBANIZACION 

' 
ETAF-A: I 

COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO 

SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO (m2): 44.360 

AT ETAPA (IJA/m2): 0,1020 

DERECHOS DE APROV. PROP. UA= 85% s / A'D: SUP) : 3844 

OBSERVACIONES 

PROGRAMACION 

AÑO 3 AÑO 4 Al\iO 5 AÑO 6 

PU E.JECUCION E.JECUCION 

PC: Proyecto de Co111PeDsaci6n. 

EE: Expedienta de Exprop1ac16n. 

PERI: Plan Eapec1al de Reforma Interior. 

Pu: Proyecto de Urban1zac16D, 

PR: Pro,ecto de Reparcelact6n, 

PP: Plaa Parcial. 

ED; Eatud1o de Detalle. 
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·- "'-· . 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE iQRDE~ACION -~XRSAfM 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL S]ST~EGENHRAL~~'~. 

. i ' 

TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PASILLO VERDE CAMARMILLA 

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION 

ADSCRITO A: S.U.P. 

A. CAPTAR POR: A.T • 

. ·.•,· ...... _ .. FOtOGRAFIA..AEREA .. DEL,,AMBITO ., 
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DELIMITACION DEL AMBITO EN PLANO PARCELARIO 

• 

 C
SV

: 1
46

11
10

51
45

53
43

12
43

4.
 V

er
if

ic
ac

ió
n 

en
 h

ttp
s:

//s
ed

e.
ay

to
-a

lc
al

ad
eh

en
ar

es
.e

s/
va

lid
ac

io
n
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ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL D 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL S 
TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PASILLO VERDE CAMARMILLA 

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA:' PROYECTO DE URBANIZACION 

ADSCRITO A: S.U.P. 

A CAPTAR POR: A.T • 

ETAPA: l 

. COMPENSACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO 

SUPERFICIE BRUTA DEL AMB!TO (m2) :. 59. 300 

AT ETÁPA (UA/m2): 0,1020 

DERECHOS DE APROV. PROP. UA= 85% s/ATxSUP): 5139 

OBSERVACIONES 

P.ROGRAMAC!ON 

AÑO C. AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 

PU EJECUCION EJECUC!ON 

PC: Pro1ecto de Compensac16D. 

EE: Exped1eate de ~xprop1ac16n. 

PERI: Plaa rspeclal de Reforma Interior. 

PU: Proyecto de Orbaa1zac16a. 

PR; Proyecto de Reparcelac16a. 

PP: Plaa Parcial. 

ED: Estudio de Detalle, 
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DOCUMENTC!NFORMADO 
F.J..VOR.~.BLE 

ALCALA DE HENARES. PLAN GENERAL DE RD' 
FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES DEL SI~~tti'H+~Wir:fl-....J 
TIPO. NOMBRE: ESPACIOS LIBRES. PASILLO VERDE CAMARMILLA 

INSTRUMENTO QUE LO DESARROLLA: PROYECTO DE URBANIZACION 

ADSCRITO A: $.U.P. 

A CAPTAR POR: i.T. 

CONDICIONES PARTICULARES PARA LA ORDENACION 

. Se deberá redactar un proyecto de urbanización del conjunto 
de] "pasi.J lo verde del Camarmilla", en el que se es tab] ezcan 
fases que correspondan a las diferentes .áreas que lo componen. 

Este proyecto incl,üri.a J a determi nacd ón del trazado y 

condiciones. de diseflo del itinerario ciclable que fija el 
P.G.O.U. 

DELIMITACION DEL AMBITO EN PLANO PARCELARIO 
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