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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALCALA DE
HENARES EN EL SECTOR 101 “LA GARENA"



ALCALA DE HENARES relativas al sector 101 de la Garena han sido objeto de
sucesivas modificaciones. La primera (aprobacion definitiva 2/08/1993) tenia por

objeto esenciaimente la mejora de las condiciones de accesibilidad del sector, la
diversificacion de la oferta de usos v la flexibilizacién de algunas determinaciones
del Plan General. La segunda modificacion (aprobacion definitiva BOCM
25/09/96) tuvo por objeto, entre otros extremos, la adecuacion del sistema general
viario a las previsiones que en aquel momento existian sobre el futuro trazado de la
M-50. Como consecuencia de ello, aunque trascendiendo el aspecto mencionado,
hubo que tramitar de modo coordinado y practicamente simultaneo la que seria
primera modificacion del Planeamiento Parcial (aprobada definitivamente
BOCM 21/01/97).

Con posterioridad, se tramitd y aprobé una segunda meodificacion del
Planeamiento Parcial (BOCM 28/04/1999) afectando exclusivamente a la
ordenacion interior de los ambitos del sector comprendidos en la primera fase del
proyecto de urbanizacion, la cual a su vez estaba referida Unicamente a los
terrenos situados al sur de la M-100 —via inicialmente denominada distribuidor
regional oriental (DRQ)-, ejecutada por entonces en las calzadas situadas al norte
de su eje (con desdoblamiento previsto al otro lado del mismo aunque todavia hoy

no ejecutado).

Esta sequnda modificacién, encuadrada en las determinaciones del planeamiento
general entonces vigente (es decir el Plan General de Alcald de Henares tras las
sucesivas modificaciones de 1993 y 1996), dejaba pendiente el desarrollo y
ejecucion de los terrenos del sector situados al norte de la M-100 (la denominada
pieza 5 del subsector norte), manteniendo por tanto provisionalmente la

precedente ordenacién de los mismos (es decir la contenida en la referida
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medificacion de 1998) y condicionando su recansideracion y ordenacion efi

momento en que se hubieraﬁ"adoptado las oportunas decisiones acercy del ttazado
definitivo de |a orbital M-50.

A partir de la solucion adoptada para fa convocatoria del concurso de ejecucion de
la obra correspondiente al tramo de la M-50 comprendido entre la N-l y fa N-ll —una
vez finalizada la fase de Estudio Informativo y la declaracion de impacte ambiental
{ver Anexo 1)-, y teniendo en cuenta las observaciones y condiciones contenidas en
el Informe emitido por la Direccidn General de Carreteras de la Consejeria de O.P.U
y T. a la presente Modificacion tras su aprobacicn inicial, puede darse por cumplida
la condicion que permite abordar en primer lugar la ordenacion de los referidos
terrenos mediante la Modificacion del vigente planeamiento parcial ~que se tramita
de modo simultdneo y condicionado a la presente Modificacion del Plan General-,
para dar paso a continuacion a las fases de urbanizacion y comercializacion

subsiguientes.

Conforme a lo sefialado en el mencionado informe de la D.G. de Carreteras, la
presente Modificacion de Plan General, en lo que respecta al sistema viario, se
limita a eliminar el caracter de Sistema General y de reserva para el trazado de la
M-50 del tramo de viario ortogonal a la M-100 que queda comprendido entre la
glorieta de interseccién del eje norte-sur con ta M-100, y el limite del sector con fa
base aérea de Torrejon, debiéndose mantener tanto la banda de reserva y
proteccion de la M-100 establecida en el planeamiento vigente, como la superficie
total del sistema general viario del sector. Esas condiciones seran asimismo de

obligado cumplimiento para la Modificacion del Plan Parcial

Al mismo tiempo el grado de desarrollo alcanzado en el Subsector Sur y en {a pieza
central (pieza 4) del Subsector Norte, con la urbanizacién practicamente ultimada y
la comercializacion muy avanzada, han puesto en evidencia algunos desajustes de
indole normativa —puntuales y localizados- en dichos ambitos, asi como la
posibilidad de identificar y encauzar de modo mas cierfo la demanda sobre el

espacio aun pendiente de desarrollo y urbanizacién (la pieza 5 del subsector norte,
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es decir la situada por. encima de la M-100

tales demandas y la ordenacion de dicho ambito, efectiando para ello en el PJan

Parcial los oportunos ajustes en ja ordenacion fisica y en la regulacion normatiya.

En concreto, se ha puesto de manifiesto que existe un indice de edificabilidad
excesivamente alto vinculado a servicios terciarios en una de las manzanas (1a 3)
en el subsector sur que mediante las oportunas transferencias puede contribuir a un
mayor equilibrio con otras manzanas de este mismo subsector y con la pieza 5 del

subsector norte.

Dichas transferencias de edificabilidad que han de llevarse a cabo mediante
modificacién del Plan Parcial y sus determinaciones normativas, requieren ademas
un pequefio reajuste en las determinaciones normativas que el vigente Plan

General establece para el sector de la Garena .

En efecto, en la segunda modificacion del Plan General anteriormente referida y
gue a su vez es objeto de la presente Modificacion, se introdujeron en el apartado 3
de las Observaciones y Condiciones Particulares de la Crdenacidn de ia nueva
ficha del sector 101, (ver Anexo), una serie de reglas relativas a la conversion de
usos globales del Plan General en usos pormenorizados del Plan Parcial y a los
méargenes de variacion u oscilacién a que quedaban sujetas las superficies
edificables correspondientes a los tres usos globales comprendidos en el sector.
Segun estas reglas no solo el aprovechamiento urbanistico establecido por el Plan
General era de caracter fijo y no podria verse alterado como consecuencia de lo
regulado sobre los margenes de variacion de los usos globales, sino que, a modo
de sobredeterminacion suplementaria, se establecio también el caracter fijo de la
superficie edificable lucrativa del sector en su conjunto. Ahora bien, asi como sigue
estando plenamente justificada la consideracion del aprovechamiento urbanistico
total del sector como parametro fijo y no susceptible de modificacion mediante la
ordenacién y pormenorizacién de usos que se efectuan en el Plan Parcial, el
mantenimiento de la superficie edificable del sector establecida en el Plan General

debe entenderse referida a la total (usos lucrativos y no lucrativos), facilitando de
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este modo el citado' tfasvage intemo de edificabilidad, en aras a una mejor

ordenacién y una més”efi_c;_iente asignacién de usos.

En consecuencia, la presente Modificacion dentro de la reguiacién flexible entre
usos globales y usos pormenorizados introducida en la precedente Modificacion de
1897, ademas de mantener como parametro fijo (maximo) el aprovechamiento

urbanistico total del sector, introduce tambien con caracter fijo (maximo) el

parametro relativo a la superficie edificable total del sector (usos lucrativos y no
lucrativos) manteniendo la cifra —912.788 m2.- establecida en el vigente Plan
General y dejando abierta la posibilidad de trasvases de edificabilidad entre usos
globales (dentro de mérgenes prefijados), sin que en ningun caso pueda alterarse

al alza el aprovechamiento urbanistico global que resulta en el sector

i Sobre la base de las precedentes consideraciones la presente Modificacion, que se
i concreta en la documentacion grafica y escrita gue a continuacion se adjunta,

consiste en lo siguiente;

1. Redefinicion del ambito y caracteristicas del Sistema General Viario (SG-VI G)

2. Definicién, en la ficha, de los parametros de caracter fijjo (maximo) a los que
habra de sujetarse la conversion de usos globales en usos pormenorizados en

el planeamiento Parcial.
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