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BLOQUE 4 RESUMEN EJECUTIVO

Se incorpora en la presente modificacién un Resumen Ejecutivo de acuerdo a lo establecido en el art? 25
del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, asi como el art? 56bis de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

4.1 OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

La presente Modificacion Puntual del Plan General se redacta de oficio por el Ayuntamiento de Alcala de
Henares, en virtud de las competencias establecidas en el art? 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local y en los articulos 5, 56 y 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Con fecha 2 de diciembre de 2022 la Coordinadora General del Area Desarrollo Urbano del
Ayuntamiento de Alcald De Henares remite oficio al Servicio de Planeamiento y Gestidon Urbanistica
donde se indica que:

“Con la finalidad de impulsar los sectores industriales del PGOU pendientes de desarrollar
(5-109, S-110 y S-111), de forma que puedan dar respuesta a la actual demanda de suelo
industrial, asi como de finalizar el proceso de captacion de los sistemas generales
pendientes y de forma particular el conocido como "Isla de los Garcia", se solicita al
Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica de la Concejalia de Urbanismo,
Infraestructuras, Vivienda y Proyectos del Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares, la
revision de las condiciones urbanisticas aplicables a dichos dambitos que impiden o
dificultan su desarrollo.”

El objeto de la presente modificacion puntual del Plan General es la adscripcidon 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
captacidn de sistemas generales de alto valor ambiental prioritarios para el Ayuntamiento.

Por los motivos que a continuacion se justificaran se delimita el ambito de actuacion a los siguientes
dmbitos:

e Sector 109
e Sector 110
e Sector 111

e Sistema general SGVE-F “Isla de los Garcia”
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 en los sectores. Se trata de una
adaptacion de los mismos a los criterios establecidos en la LSCM 9/2001 en cuanto al calculo del
aprovechamiento, art? 39, asi como la adscripcidn de las redes externas correspondientes, art? 85.
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4.2 ALCANCE DE LA MODIFICACION

De acuerdo con lo expuesto en el epigrafe 3.1.1 la modificacion implica la realizacidn de las siguientes
operaciones, que a continuacién se pormenorizan y que quedan reflejadas en las fichas de condiciones
particulares de los sectores y sistemas generales :

a) Cambio de categoria de suelo de los 179.835 m2 pendientes de captar del SGVE-F “Isla de los
Garcia” que pasa de estar adscrito a suelo urbanizable no programado a estar adscrito a suelo
urbanizable sectorizado de segunda etapa (AR-2). Adscripcidn de dicha superficie a los sectores
109, 110y 111, con el siguiente reparto:

- §$-109:76.603 m2
- §$-110:8.232 m2
- §$-111:95.000 m2

b) Cambio de area de reparto del SGVE-G que pasa de estar adscrito a suelo urbanizable no
programado de primera etapa (AR-1) a estar adscrito a suelo urbanizable sectorizado de
segunda etapa (AR-2). Adscripcidn de 24.592 m2 del mismo al sector 109.

El SGVE-G se adscribe en su totalidad al AR-2, al encontrarse totalmente desarrollada el AR-1.
Sin embargo, en la presente modificacion solo se adscriben 24.592 m2 al sector 111. La
superficie restante (de 21.595 m2) no se adscribe a ningun sector concreto, por los motivos
expuestos en el epigrafe 3.1.6.2.

c¢) Cambio de area de reparto de 8.309 m2 del SGVE-C (parte pendiente de captar) que pasa de
estar adscrito a suelo urbanizable no programado de primera etapa (AR-1) a estar adscrito a
suelo urbanizable sectorizado de segunda etapa (AR-2). Adscripcion de 8.309 m2 del mismo al
sector 110.

La parte pendiente de captar del SGVE-C se adscribe en su totalidad al AR-2, al encontrarse
totalmente desarrollada el AR-1.

d) Adaptacién de los Sectores 109, 110 y 111 a los criterios de calculo de aprovechamiento de la
LSCM 9/2001

Se han modificado las fichas de condiciones particulares de los sectores para adecuarlas a los
criterios de célculo de aprovechamiento de la LSCM 9/2001, de acuerdo con la justificacion
realizada en los epigrafes 3.1.6.5y 3.1.6.6

e) Ajuste de la delimitacion de los sectores 109, 110 y 111 a la realidad fisica y necesidades
actuales, sin que ello suponga la incorporacién de nuevos propietarios.

La delimitacién de los sectores se regulariza segln el trazado real de la M-100 y la Colada de
Montesinos, y partiendo de la cartografia catastral contrastada con la cartografia municipal.

El ajuste de la delimitacién de los sectores 110 y 111 tiene un mayor alcance que una mera
regularizacion de su perimetro. Se incorporan en ambos sectores las zonas verdes ya obtenidas

gue lindan al norte con cada uno de ellos para proceder a la regularizacién de su geometria.

Tanto la zona verde incorporada al S-110 como la incorporada al S-111 no genera derechos de
aprovechamiento al tratarse de redes publicas ya obtenidas. Por lo que en ambos casos el
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f)

calculo del aprovechamiento del sector debera realizarse excluyendo dichas superficies al igual
que el resto de dominios publicos existentes (cauces, vias pecuarias, caminos publicos etc..)

El objetivo de incluir dichas zonas verdes en la delimitacién de ambos sectores es doble:

e  Por un lado, mejorar las condiciones de conexién de los viarios internos de los sectores
con las infraestructuras actuales, segun las necesidades previstas en la actualidad y de
acuerdo a la realidad fisica ya ejecutada, que difiere en algunas de las previsiones del
PGOU-91.

e Por otro lado, para buscar la regularizacion de la delimitacion de los sectores de
acuerdo a una geometria racional adecuada a los usos que se prevén implantar. No se
considera razonable mantener unas delimitaciones basadas en la estructura de
propiedad agraria que no hace sino dificultar un trazado razonable de viarios y
parcelas en el interior de los sectores.

La incorporacion de ambas zonas verdes tiene una justificacion de oportunidad que una
administracion diligente no puede desaprovechar. Al tratarse de redes locales ya obtenidas su
incorporacion no tiene repercusién en el aprovechamiento de los sectores, mientras que
supone un gran beneficio tanto para la ordenacién de los sectores como para las propias zonas
verdes. Los futuros desarrollos del S-110 y del S-111 permitirdn la reurbanizacién de las zonas
verdes incorporadas, con una delimitacién mds acorde a su uso y disfrute y permitird la puesta
en valor de un espacio actualmente degradado.

En la ficha de condiciones particulares de ambos sectores se refleja la circunstancia de que
dichas parcelas son de dominio publico, que no generan derechos de aprovechamiento y de
acuerdo a la modificacion de la LSCM 9/2001 realizada por la Ley 11/2022 de medidas urgentes,
se fija la condicién de que la nueva ordenacion de ambos sectores debe mantener como
minimo la misma superficie de zona verde que ahora se incorpora.

Adaptacidn de los viarios internos previstos por el PGOU-91 para los Sectores 109, 110y 111 a
la realidad fisica y a las necesidades actuales.

El paso de mas de 30 afios desde la aprobacion del PGOU-91 ha producido que algunas de las
previsiones del trazado de los viarios en los sectores que hacia el PGOU hayan quedado
obsoletas, por falta de funcionalidad o por incompatibilidad con la normativa sectorial actual o
con la realizada fisica ejecutada. Por tanto, de acuerdo con las indicaciones del Servicio de
Infraestructuras se propone un nuevo trazado, que tendra la condicidn de vinculante en cuanto
a las conexiones exteriores del sector, y meramente indicativo en cuanto a su trazado interno.

De manera secundaria, sin ser el motivo de la modificacion ni precisar de una modificaciéon del PGOU,
pero por considerarse conveniente actualizar dichas determinaciones, se realizan también las siguientes
operaciones:

g)

Adaptacion de las reservas para redes locales previstas por el PGOU-91 a los estandares
vigentes de la LSCM 9/2001.

La modificacién puntual plantea la eliminacién de las reservas minimas para redes locales
previstas en el PGOU-91, y su adaptacion a lo exigido en el art? 36 de la LSCM 9/2001, a
excepcioén de las superficies de dominio publico correspondientes a redes locales ya obtenidas,
qgue deben reconfigurarse en el interior del sector, y las que se consideran imprescindibles para
el funcionamiento del entorno de los tres sectores afectados, y que quedan reflejadas en las
fichas de condiciones particulares de los sectores.
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En el sector 109 se prevé una reserva de red local de infraestructuras al norte de
aproximadamente 18.416 m2, para la futura mejora del enlace con la M-100.

En el sector 110 debera preverse una zona verde de la misma superficie (6.418 m2) que la
parcela 6043801VK6854S0001XJ incorporada al sector y que constituye una zona verde en la
actualidad. Del mismo modo los espacios intersticiales que se generen en la futura ordenacion
del sector dada su compleja geometria deberan calificarse con red local de espacios libres
arbolados.

En el sector 111 deberd preverse una zona verde de la misma superficie (15.138 m2) que la
parte de la parcela 5447101VK6854N0001GO incorporada al sector y que constituye una zona
verde en la actualidad.

h) Adaptacion de las fichas de los sectores y sistemas generales a la LSCM 9/2001, el TRLSRU
7/2015 y otras normativas sectoriales de aplicacién, asi como al documento “Recomendaciones
de documentacion técnica minima de los instrumentos de planeamiento y autorizaciones en
suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de protecciéon en la Comunidad de Madrid”
elaborado por la Comunidad de Madrid

Se adaptan las fichas de los sectores a lo previsto en el art? 42 de la LSCM 9/2001, se
incorporan las cargas urbanisticas de los mismos segun el art? 18.1 del TRLSRU 7/2015 y se
completa su contenido segun el citado documento de recomendaciones elaborado por la
Comunidad de Madrid.

4.3 SUSPENSION CAUTELAR DE ACTOS DE USO DEL SUELO, EDIFICACION
Y EJECUCION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 70.4 LSCM 9/2001:

“A los efectos de la elaboracion, formacion, tramitacion y aprobacion de todo tipo de instrumentos de
planeamiento urbanistico y de sus modificaciones o revisiones e incluso en la fase de avance de
planeamiento, podrd suspenderse la realizacion de actos de uso del suelo, de construccion y edificacion y
de ejecucion de actividades. La aprobacion inicial de un proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica o de
su modificacion o revision comportard dicha suspension. El periodo de vigencia total, continua o
discontinua, de la medida cautelar de suspension con motivo de un mismo procedimiento de aprobacion
de un Plan de Ordenacion Urbanistica o de su modificacion o revision no podrd exceder de un afio. El
expresado plazo serd ampliable otro afio cuando dentro de aquél se hubiere completado el periodo de
informacion publica.”

Se considera que las nuevas determinaciones propuestas por la modificacion de planeamiento son
incompatibles con las previstas en el PGOU-91 en el dmbito de actuacién delimitado, procediendo por
tanto la suspension de concesion de licencias o titulos habilitantes en el sector, asi como actos de uso de
suelo a través de actuaciones de transformacién urbanistica, en los términos expresados en el articulo
citado.
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4.4 PLANOS

e  PI-03 DELIMITACION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU
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