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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE ALCALA DE HENARES PARA LA PRECISICON DE LAS CONDICIONES
PARTICULARES DEL SECTOR 114 PLAN PARCIAL "ESPARTALES SUR™

Aprobacién inicial Octubre 1996
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1. MEMORIA DE INFORMACION

£1 Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala de Henares
se aprueba definitivamente el 5 de Jullo de 1991, publicandose
en el Boletin Oficial de la comunidad de Madrid el 18 de Julio
y en el Boletin oficial del Estado el 14 de Agosto del Mismo ano.

De los sectores de suelo urbanizable sehalados en este Plan,
dos de ellos, el 114 "Espartales Sur" Yy el 115 "“Espartales
Norte", destinados a uso residencial predominante, son recogidos
en el programa de Suelo Y vivienda 1992-1995 de la Comunidad
Auténoma de Madrid y en el convenio Marco Bilateral entre el
Ministerio de Obras Publicas Y Transportes y la Comunidad
auténoma de Madrid sobre actuaciones de vivienda y suelo (Plan
1992-1995), Resolucidén 10656 de 5 de Marzo de 1992.

El 8 de marzo de 1993 se publica en el B.O.C.M. 1la
Modificacién Puntual del Plan General, en sus determinaciones
sobre el sector 114, tras detectar una desproporcionada
asignacidn de aprovechamiento para usos terciarios en un poligono
destinado badsicamente a vivienda social, sustituyendo una parte
del mismo para aumentar la oferta de suelo para vivienda libre
de precio tasado, sin nodificar el aprovechamiento global ni la

intensidad edificatoria del sector.

Una vez aprobado el Plan Parcial del Sector 114 en
desarrollo de dicha modificacion, la media resultante de metros
cuadrados construidos  por vivienda se manifestaba COmO
relativamente elevada para 1los objetivos propuestos. Asi se
planteé un aumento del numero de viviendas, <con el
correspondiente aumento de reservas dotacionales seguin el
Reglamento de Planeamiento sin dque ello supusiera variaciodn
alguna de las condiciones de aprovechamiento ni aumento de
edificabilidad. También se ajustaron las determinaciones al
dimensionamiento mds preciso del sector. Todo ello se formalilzd
en una nueva Modificacién Puntual de las condiciones Particulares
<obre el Sector 114 "Espartales Sur", aprobada definitivamente
por la Comision de Urbanismo el dia 24 de mayo de 1995,
publicandose en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el

28 de junio de 1995.
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II. MEMORIA JUSTIFICATIVA

En el desarrollo del Plan Parcial del Sector 114 de 1los
"Espartales Sur" de uso caracteristicos Residencial con mas de
un 81% de las viviendas de Proteccién Oficial y de inicilativa
publica, se demuestra que la reduccidén del terciario Jue se
realizé en la anterior modificacidén resulta aun insuficilente.
Las necesidades y demandas sociales, por una parte, y por otro
el exceso de oferta de oficinas -ya construidas o con suelo
calificado- en Alcald de Henares y en todo el Corredor del
Henares, han conseguido paralizar el sector inmobiliario

terciario.

Esta vez la reduccién de este uso complementario no se hace
a costa de aumentar la densidad residencial del Poligono s1no a
cambio de otro uso de la misma especie que es el comercial mas
demandado por el mercado. Con ello se conseguira ejecutar el
desarrollo total del Poligono menos alejado del plazo establecido

por el Programa del Plan General.

Para un buen planteamiento urbanistico final es necesario
sobrepasar la limitacién de no modificar en un 10% las cifras de
las superficies de estos usos que sefiala la FICHA DE CONDICIONES

PARTICULARES DEL SECTOR: 114 incluida en el Plan General.

IIT. NORMAS URBANISTICAS.

I.a ficha de condiciones particulares del sector 114, dJque
figura en el anejo a la memoria, y la modificada en junio de
1995, sufren modificacién en el cuadro dedicado al calculo del
aprovechamiento tipo, en lo que se refiere a las superficiles de
los usos de Comercial Exento y Terciario Exento. Al variar estos
nimeros también cambian las superficies edificables vy 1las

Unidades de Aprovechamiento de estos usos. Las cifras totales no
se modifican por seguir siendo las referencias validas, aungque

tras los cambios, tanto la edificabilidad total final como 1las
Unidades de Aprovechamiento totales disminuyen con la
modificacién. El resto de la ficha no sufre modificacidn.

El resto de la documentacién del Plan General no sufre
modificacién, salvo si entra en contradiccidén con la presente
Modificacién Puntual, en cuyo caso prevaleceran siempre 1os
criterios expuestos en esta.
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4. Consorcio Urbanistico

S Espartales Sur

FICHA MODIFICADA

EL SECRET ARIC CENEWAL VECNICO

ALCALA DE HENARES. PLAN, GENBR2#:DH ORDENACION URBANA

q:lmtﬁ‘ LA ST ATIVA
TR CONDICIONES!‘;’{}E&& S\mwum SECTOR: 114
@ 0. Resoluidn v 184

)
NOMBRE: ESPARTALES SUR * %
CLASE DE SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO

FIGURA DE PLANEAMIENTO: PLAN PARCIAL

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (Has.):
SISTEMA DE ACTUACION: EXPROPIACION
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: PUBLIMTAPA: 1°*

68,21

USO GLOBAL: RESIDENCIAL INTENSIDAD DEL SECTOR (m2/m2): 0,72
MODALIDAD DE ORDENACION: PROPUESTA DE TRAZADO
APROVECHAMIENTO URBANISTICO
ALCALA DE HENARES. PGOU. ANEJOS A LA MEMORIA. 3—- CALCULO DEL A. TIPC EN SUELO URBANIZABLE
SECTOR USO/TIPOLOGIA SUP M2 EDIF M2/M2 SUP EDIF M2 NeVIV C.SECTOR C.UsSo U.APROV
114 Condominio 23954 1,00 23954 204 0,%0 0,9 10780
Unif.alta den. 29402 1,00 29402 216 0,50 0,9 13231
VPT 19781 1,10 21759 180 0,50 0,9 9791
Com sxento 62756 0,50 31378 0,50 0,9 14120
Terc sxento 19625 0,75 14719 0,50 O,9 6623
VPO 250007 1,00 250007 2630 0,50 0,3985 49814
TOT S LUCR 405526 383851 & 3230n 111444%
COMUNIDAD DF rApTT
Docantea 51680 1,00 51680 CONSEJEE”A 07 R e
UREANISMOG Y D
ti 2584 0,20 S168 A,
peportive * ‘ DIRECC IS JoNiFIT S e
LI % If.C 4+ = P o
Social 19381 1,00 19381 PLARD- A
oo -
Conarcial - ~ 13080 (Bajos VPO) 1 4 E . ‘l :
Esp libres 70315 C DOCUMENTD wterin LTl e
: para la APRDOBEACIEN SR
viario 102256
B oy .
Infraagt _ 7141 BT | -
TOT SIST INT 276614 89309 _ :?/
TOT SECTOR 682140 0,72 473160 % 3230w /jlld-hl*

DATOS APROVECHAMYENTO DEL SECTOR 114.

682140 m2 sualor 0,72 m2/m2?

473160 w2 edificables:

ADSC SUP ETAPA 1 (ARl):

111444 u.a_;

111444 u.a. DIRECCION GENERAL DF

URBANISMO Y
PLANIFICACIHON REGIONAL

X
3,
@y,

Aprovechamlento del seactor G,1702 u.a./m2

Aprovechamiento tipo SUP 1*' etapa Q,1020 w.a./m2 &6751 u.a. s/a.tipo

85% s/a.tipo 56738 u.a.

15% g/a.tipo 16717 u.a.

DIf aprov Alsp 3I79R9 u.a.

Nota: las cifras sehnaladas con asterisco * son maximas, no pudiendo
ser superadas en ningun caso. El resto de cifras son modificables en

un 10% siempre gque se respeten agquellas como total.
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FICHA MODIFICADA
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\LCALA D HENAKES. PLAN GENERAL DE GRDENACION URBAKS
Tcu DB CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR: 11!

NOMBFRE : £SPARTALES SUR
SUELO: URBANIZABLE PROGRAMADO
PARCIAL

cLASE DE

FIGURA DE PLANEAMIENTG:  PLAN

FOTOGRAFIA AEREA DEL SECTOR
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Consorcio Urbanistico
Espartales Sur

IV. PROGRAMA DE ACTUACION.

Este apartado no sufre variacidén por no quedar afectado,
salvo si entra en contradiccidén con la presente Modificaciodn
Puntual, en cuyo caso prevalecerdn siempre 1los criterios
expuestos en ésta.

V. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

Este apartado no sufre variacién por no quedar afectado,
salvo s1 entra en contradiccién con la presente Modificacidn
Puntual, en cuyo caso prevaleceran siempre 1los criterios
expuestos en ésta.

Alcala de Henares, octubre de 1996

Fdo.: Jose M:® Chozas Pedrero
Arquitecto Consorcio
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