MEMORIA DE ORDENACION
RESUMEN EJECUTIVO

DICIEMBRE 2018

ALCALA DE HENARES Area de Ciudad, Territorio y Medio Ambiente. Concejalia Delegada de Urbanismo
AYUNTAMIENTO Oficina Técnica del Plan General

r- CODIGO ARQUITECTURA Equipo de Asistencia Técnica

Skaxo Uk Garos 61 - 28015 Maekd Tino:91 549 8345 Fax 91 55006 39






=
°

2.

8.

-----

<, \\
*f@.s”‘ (7\
& Area de Ciudad, Territorio y Medio Ambiente. Concejalia Delegada d x g
m&ﬁmm% Oficina Técnica del p‘ “J;;
. Mt‘ Tv l
® secnerano | /Jf
\\ \ . ,’. /'-,l
& e N
INTRODUCCION.
SITUACION Y AMBITO.

PLANEAMIENTO VIGENTE. CAPACIDADES.

CLASIFICACIONES DE SUELO DEL AVANCE DEL PLAN GENERAL.

NUEVO AVANCE DEL PLAN GENERAL. CAPACIDADES.

MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL.

ESTADO DE DESARROLLO DE LOS AMBITOS DE PLANEAMIENTO
DELIMITADOS.

LA CAPACIDAD DEL SUELO CALIFICADO.

AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCALA DE HENARES 1




Area de Ciudad, Territorio y Medio Ambiente. Concejalia Delegada de Urbanismo
Qlc,mu N T'?f&"f?ﬁ“fg Oficina Técnica del Plan General

AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCALA DE HENARES 2




_ Area de Ciudad, Territorio y Medio Ambiente. Concejalia Delegada de Urbg s;(io TP
ﬁ%TiEm% Oficina Técnica del Plan / Q@ér‘ai .

K. 83 \,\
o, < \

v xa \\

.. o b L \
o S0

A

INTRODUCCION. ¥ A ,
El municipio de Alcala de Henares se rige urbanisticamente mediante el Plan General de =~
Ordenacion Urbana aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el 05/07/1991, (BOCM 18/07/1991 y BOE 14/08/1991),
aprobandose con posterioridad una correccién de errores materiales detectados (BOCM
05/05/1994).

En diciembre de 1998 se abordaron los trabajos de revision del Plan General
formalizandose, en mayo del 2000, la informacion urbanistica de la Revisién del Plan que
sirvio de base para la elaboracion municipal de la denominada “Propuesta de Documento
de Objetivos Politicos y Estrategias de Planeamiento de cara a la Revisién del Plan
General de Ordenacién Urbana de Alcala de Henares 2001-2009" propuesta que da
lugar, en junio del 2001, a la elaboracién de un Avance del Plan que fue sometido a
informacion publica del 21/12/2001 al 19/02/2002.

Con la entrada en vigor de la nueva Ley Suelo 9/2001del de la Comunidad de Madrid yla
propia tramitacién ambiental del Plan de acuerdo con esta nueva Ley del Suelo, el Plan
precisé la elaboracion de un Estudio de Impacto Ambiental que, informado por la
Consejeria de Medio Ambiente el 01/12/2008 dio lugar a la reformulacion del Avance en
afio 2012, una vez aprobado en el afio 2011 el Plan de Gestion de la Red Natura 2000
que afectaba a buena parte del municipio..

Una vez fijado y concretado el marco normativo aplicable, el Ayuntamiento reemprende
en enero del 2017 la redaccioén del Plan General a partir de la elaboracién de un Avance,
cuya elaboracion técnica concluye en enero de 2019, y que es objeto del presente
Resumen Ejecutivo de acuerdo a lo dispuesto en el art. 56.bis de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

SITUACION Y AMBITO.

El término municipal de Alcald de Henares esta situado al Este de la Comunidad de
Madrid, formando parte del denominado “Corredor del Henares”: con una superficie de
87,91 Km? el término municipal de Alcalda de Henares es el de mayor importancia
poblacional dentro del corredor del Henares.

Fisicamente el municipio limita con los términos municipales madrilefios de Daganzo,
Camarma de Esteruelas, Meco, Los Santos de la Humosa, Anchuelo, Villalbilla, Torres de
la Alameda, San Fernando de Henares, Torrejon de Ardoz, y con el municipio castellano
manchego de Azuqueca (Guadalajara).

PLANEAMIENTO VIGENTE. CAPACIDADES.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Alca de Henares de 1991 fue
elaborado por el Ayuntamiento de Alcald de Henares, siendo el instrumento que
establece las condiciones de uso y desarrollo urbanistico de la totalidad del término
municipal en sus distintas clases de suelo previstas: suelo urbano, suelo urbanizable y
suelo no urbanizable.
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Plan General de Alcala de Henares. 1.994

a) Clasificacion del suelo.
Los parametros dimensionales del Plan, que ha tenido un notable desarrollo, tanto en

el suelo calificado para actividades econémicas como para usos residenciales y
asociados, y que caracterizan el Plan y el municipio, segin su memoria, son:

Suelo Urbano Consolidado: 1.238,29 Has.

No consolidado 118,27 Has. 1.356,56 Ha.
Suelo Urbanizable en desarrollo 624,74 Has.

Programado 593.45 Has.

No Programado 385,48 Has. 1.603,67 Ha.
Suelo No Urbanizable: 5.830,91 Has.
Total término municipal: 8.791,14 Ha.

b) Capacidad de viviendas.
Siendo por otra parte la dimension del parque residencial del municipio:

Viviendas en afio 2011 78.915 viv.
Licencias otorgadas 2012-2016 2.100 viv.
Total parque residencial 2017 81.015 viv.
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4. CLASIFICACIONES DE SUELO DEL AVANCE DEL PLAN GENERAL.

La formuiacién del nuevo modelo urbano de Alcala
de Avance de Plan General:
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5. NUEVO AVANCE DEL PLAN GENERAL. CAPACIDADES.

Frente a los datos de partida anteriores el nuevo Avance del PI
siguientes datos dimensionales:

a) Clasificacién del suelo.

REDES GENERALES ADSCRITAS

£

“

CODIGCS NOXMA URBANISTICA
RSEPBO A VI

an General propone las

En este cuadro, los suelos ya desarrollados se incorporan al suelo urbano:

Suelo Urbano Consolidado: 3.585,61 Has.
No consolidado 136,65 Has.
Suelo Urbanizable sectorizado 462,23 Has.

Suelo No Urbanizable de Proteccién: 4.606,65 Has.
Total término municipal: 8.791,14 Has.

AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCALA DE HENARES

Al
Co \
%

~

d
_
——

LOEGES

—

Yo

Y IYY
ol




Ny Area de Ciudad, Territorio y Medio Ambiente. Concejalia Delegada de Urbanismo
*&%T%qur% Oficina Técnica del Plan General
)

&\
5
U H . s w

b} /| Capacidad de viviendas.

~_Lg/dimension del parque de viviendas del municipio seria:

Parque residencial 2011 78.915 viv.
Licencias otorgadas 2012-2016 2.100 viv.
Total Parque residencial existente 2017 81.015 viv.
Total suelo vacante actualmente calificado 12.833 viv.
Nuevas calificaciones del Avance 1.621 viv.
Total capacidad suelo vacante residencial Avance 14.454 viv.
Dimensidén del parque residencial del Avance 95.469 viv.

MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL.

El Avance del nuevo Plan General, independientemente de una mayor flexibilidad en la
tolerancia de usos introducidos en sus ordenanzas y necesaria para posibilitar la mayor
diversidad de usos en la ciudad consolidada propia de una ciudad de mas de 200.000
habitantes, aborda la reconsideracion del uso predominate de algunos de los suelos de
expansion previstos en el Plan del 91.

En la medida que el Avance propone una alteracion sobre las previsiones el Plan General
de 1991 sobre los poligonos pendientes de desarrollo, debera entenderse que sobre elios
opera la suspension automatica de su desarrollo, su gestién asi como de las licencias de
obra, en su caso. Suspension que opera independientemente de la incorporacion al
Avance del Plan de todas aquellas modificaciones de planeamiento que han ido siendo
aprobadas definitivamente desde el momento de la entrada en vigor del Plan General en
1991, de las que muchas estan completamente consolidadas y otras se encuentran en
proceso de consolidacion.

Por otra parte el Avance del Plan contempla la incorporacion al suelo urbanizable de
areas anteriormente clasificadas como suelo no urbanizable, incorporadas al modelo
urbano con el fin de racionalizar la estructura urbana y la funcionalidad del conjunto.

Complementariamente a lo expuesto, sobre el suelo rustico se introducen en el Avance
del Plan determinaciones derivadas del Plan de Gestion de la Red Natura 2000,
aprobado en el 2011 en sus distintas zonas de proteccién, asi como se ha introducido en
la documentacion del Avance una mayor precision grafica de las areas de proteccion de
la leyes sectoriales de agua, carreteras, vias pecuarias, etc.

Con todo ello las modificaciones propuestas por el Avance del Plan General son las
siguientes:

a) En cuanto a la ampliacion de los suelos urbanizables, se incorporan al Avance del
Plan General los siguientes sectores:

IDENTIFICACION SUPEEF'C'E CALIFICACION DEL SUELO
Sectores S-1y S-2 43,31 Actividades econémicas
Sectores S-6 a S-9 98,76 Actividades econdémicas
Sectores S-12 a S-16 216,63 Actividades econdémicas
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b) En cuanto al actual suelo urbano o urbanizable del vigente Plan General a Idb que“
nuevo Avance modifica su uso predominante, los datos basicos, y el sentldo .de’ 18

reconsideracion propuesta queda, siguiendo ia identificacién de poligonos y sectores
del Avance el Plan General, resumida en la siguiente tabla: A\ . ",;;’/
IDENTIFICACION SUPERF. SOl DEL SURLD
2
Folig. aire m P.GENERAL 1991/94 | AVANCE 2020
UE-5 | Quimicas Sintéticas (Antigua UE-14) 34.528 Mixto Residencial
UE-6 | Parque Torrelaguna (Antig.UE-1 Pol 2A) 1.783 Zona Verde Residencial
UE-7 | Vedereca 18.493 Industrial Residencial
UE-8 | Finca Calleja 28.651 Z Verde + Industrial Residencial
UE-9 | Estacion Central 43.889 Mixto Terciario
UE-10 | Ledesma 37.203 Industrial Mixto
UE-11 | El Alamillo 14.301 Suelo Ristico Residencial
UE-12 | Pico Valsaron 91.851 Suelo Rustico Residencial
UE-13 | Los Quemados (Antigua UE-2.Sub 108) 231.818 Industrial Residencial
UE-17 | Campo Aviacion (Antigua UE-29) 1563.275 Equipamiento Residencial
UE-22 | Fiores-San Isidro (Antigua UA-23) 366 Espacio Libre Residencial
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DESARROLLO DE LOS AMBITOS DE PLANEAMIENTO

a) Ambitos del PGOU de 1991 que han sido desarrollados.
La mayoria de los ambitos de planeamiento delimitados en el PGOU de 1991 han
sido desarrollados aunque no todos han culminado su desarrollo colmatado su
capacidad ni de viviendas construibles ni de suelo para actividades econémicas.

b) Ambitos del PGOU de 1991 que no han iniciado la tramitacién de su desarrollo.
En el esquema siguiente se reflejan los cinco sectores gue no han iniciado la
tramitacion de sus instrumentos de desarrollo: Sector 31-B, Sector-105, Sector-110 y
Sector-111 todos ellos de suelo urbanizable programado para actividades
economicas y el Sector-118 de suelo urbanizable no programado destinado a
albergar instalaciones de la Universidad. En total suponen una superficie bruta de:
230,32 hectareas de suelo de las que 171 son para actividades econémicas y el
resto para una futura ampliacién de las instalaciones universitarias.

m 18

106

POLIGONOS SIN DESARROLLAR
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c) Ambitos del PGOU de 1991 que han iniciado y paralizado su desarrollo."\ ™ .
Hay otros cuatro sectores de suelo urbanizable para usos productivos que han
iniciado ia tramitacion de sus instrumentos de desarrollo pero no la han culminado.. .
debido al hundimiento que ha sufrido la actividad econémica que redujo-—-
drasticamente la demanda de nuevas implantaciones: Sector 30 -B, Sector-104 que
ha alcanzado la fase de sectorizacién, Sector-109 y el Sector-117 que también ha
alcanzado la fase de sectorizacién. En total suponen una superficie bruta de 59,3
hectareas de suelo clasificado para acoger actividades econdmicas.

POLIGONOS EN TRAMITACION
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! d) Ambitos del PGOU de 1991 que han completado su aprobacién y paralizado su
/ desarrollo.

Por tltimo, hay ofros nueve ambitos que, habiendo compietado Ia tramitacion de sus
instrumentos de ordenacion, incluso en algunos casos disponiendo de proyecto de
reparcelacion y proyecto de urbanizacion, han visto paralizado su desarrollo como
consecuencia de la importantisima crisis econémica: los sectores 107 y 108 de suelo
urbanizable programado para usos productivos y los ambitos de suelo urbano no
consolidado UE-3B, UE-20A, UE-20By UE-26-BIS para uso residencial, UE-27 para
uso dotacional y las UE-5 y UE-28C para usos productivos. En total suponen una
superficie bruta de 111,94 hectareas de suelo de las que 5,92 son para uso dotacional,
47,62 son para actividades econémicas y las 58,40 restantes para uso residencial.

108

UE=20A
UE208
VE=204

Uh2s3ls
k=280
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POLIGONOS PARALIZADOS [
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8. LA CAPACIDAD DEL SUELO CALIFICADO. A, SRS
En la actualidad, en los ambitos del suelo clasificado como urbano no consolidado Y UBLS
urbanizable sectorizado de caracter residencial que han alcanzado un grado de desarrollo
que permite la construccién de nuevas viviendas, existe una oferta de suelo con
capacidad para albergar, aproximadamente, 12.750.

En los sectores delimitados en el PGOU de 1991 (algunos de los cuales procedian de las
antiguas Normas Subsidiarias de 1984) aun existe suelo con capacidad para albergar
unas 2.700 viviendas, mientras que, en los ambitos delimitados en las modificaciones
sufridas por el PGOU de 1991, aun existe suelo con capacidad para albergar unas 10.050
viviendas.

Del anélisis realizado sobre el suelo urbano consolidado residencial, se ha evaluado que
entre el suelo vacante existente (solares) y las edificaciones que por su estado (ruinosas,
abandonadas, etc.) es previsible que se produzca su renovacién a corto-medio plazo, se
podrian construir unas 1.250 nuevas viviendas.

En total puede decirse que en la actualidad existe suelo sobre el que levantar unas
14.000 nuevas viviendas.

Si consideramos este stock de suelo para acoger 14.000 viviendas, y tomamos como
referencia la cifra de construccién de algo mas de 300-400 viviendas al afo que se ha
producido en el dltimo periodo, se puede hacer la prevision de que en los préximos afios
se construiran en torno a 500-600 viviendas/afio. Con estas cifras como referencia, puede
decirse que existe suelo residencial clasificado para responder a la demanda de los
préximos 20 afios.

1154
UE-20A -
UE=208
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7
UE-"3 e

Sectores con capacidad paraacoger nuevas viviendas.
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' SECfORES PROCEDENTES DE LAS NN SECTORES PROCEDENTES DE
. |c8S/ANTERIORES Y DEL PGOU 1991 MODIFICACIONES DEL PGOU 1991
45; - Numero de Sestor Ndmero de
a Viviendas Viviendas
115A 1.508 UE-2A 1.481 TOTAL
115B 253 UE-3A 606 CAPACIDAD DE
NUEVAS
ez 25 L 752 VIVIENDAS EN
UE-13 13 UE-3B 120 SECTORES Y
UNIDADES DE
B- 8 UE-20A/208B .668 7
SEZE 2 / 4 EJECUCION
21A 723 UE-26 757
21E 32 UE-26 BIS 160
13C 80 UE-28 286
POL 41P-16 1.208
SUBTOTAL 2.719
SUBTOTAL 10.038 12.757 viv.
CAPACIDAD NUEVAS VIVIENDAS EN S.URBANO CONSOLIDADO 1.250 viv.
CAPACIDAD TOTAL NUEVAS VIVIENDAS EN EL SUELO CLASIFICADO 14.07 v
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