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El Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares éonvo¢6Lcdg§ﬁ£sb bara i
1a redaccidn del Plan General de Ordenacidn Urbana delmmunzeip:a“ __j‘
La adjudlcac1on de los trabajos recayo -sutrﬁ"'la COMPANIA:‘m
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PLANIFICADORA, S.A. para la Arguitectura Yy el UrbanlSmo,
domiciliada en Madrid, Pasec de la Habana 52. Se flrmo contrato }é

administrative entre el Ayuntamiento y la Cia. con fecha . 3 de

—emr e

octubre de 1988, dia en el due comenzaron los* trabajof,fy;

presidiendo la Corporacién el Sr. D. Florencio Campos*gg;gnaf
Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares.

El equipo redactor del PGOU consta del personal habitual de la
firma, incrementado con un cualificade grupo de técnicos que, por
su especial conocimiento vy vinculacidn profeéional a 1Jos
problemas de Alcala, han proporcionado a este trabajo una ocasidn
singular de encuentro entre urbanistas y especialistas en
salubridad urbana. Consta de las siguientes personas:

Ricarde Garcia Zaldivar, Economista.

Victoria Haendler Mas, Arquiﬁecta.

Alvaro Hernandez Goémez, Arguitecto.

Iuis Hernandez Gémez, Arquitecto.

sireno Juanals Blézquez, Arquitecto.

Rafael Pefiuelas Portillo, Argquitecto.

Alfonso Arenas Garcia, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
Fernando Garcés Toledano, Bidlogo.

Adrian Morro Dominguez, Socidlogo.

Manuel Rioyo Jambrina, Socidlogo.

El eguipo de apoyo, gue asimismo ha sido ampliado para esta

ocasién, ha contado con las siguientes personas:

Elena Baylin lLarios, Estudlante.
Martiniano Bricefio Galan, Delineante.
Pilar Heredero Berzosa, Delineante.
Pilar de Ledn Portolés, Mecandgrafa.
Carlos Rioyo Jambrina, Abogado.
Manuela Romero Loépez, Mecandgrafa.
Pablo Sobrados Ferradal, Delineante.
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Por parte municipal, la redaccidén del PGOU h estadb_difigidgggtu;

el Sr. Concejal de Urbanismo, D. Teodoro EsFribaﬁﬁﬁﬁébn;eiﬁedaEE:m

o

se ha mantenido un contacto permanente. El equipo téchico”g@
recibido instrucciones de la Concejalia de Urbanismo yfha rendido
cuentas periddicas de su trabajo ante la Comisidn de Pl%heamientp

Municipal. Asimismo, ha.sido asistido permanentemente en: sus::
trabajos por los Servicios Técnicos Municipales, en especial por
""a..,_.u"

los Arquitectos Municipales D. Cristobal Vallhonrat y D. Angel
Noriega, y por el Ingeniero Municipal D. José Luis Garcia.

Aparte de los locales propios, se ha dispuesto de una oficina del
Plan, instalada por el Excmo. Ayuntamiento, sita en la Plaza de

Cervantes.

E1l documento completo que Iintegra el PGOU recibié aprobacidén
inicial por parte de la Corporacién el 30 de junio de 1990, y
tras el preceptivo periddo de informacién publica y contestacidn
a las alegaciones presentadas, fué aprobado provisionalmente en
el pleno municipal del 28 de diciembre de 1990. R cibié
éprobacién definitiva por parte de la Comunidad Autdénoma de
Madrid (CAM) en Jjulio de 1991, apareciendo publicada la
resolucidén en el BOCAM con fecha de 18 de juiio de 1991 y en el
BOE el 14 de agosto del mismo afio. Previamente, para que dicha
aprobacién definitiva pudiera producirse, el Consejo de Gobierno
de la CAM habla exigido la adaptacidn del Plan a lo dispuesto en
la Ley 8/1990, de 25 de Jjulio, sobre Reforma del RéEgimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo, lo que se hizo incorporande
a la documentacidén del Plan, con las modificaciones a qué hubiera
lugar, todos los requerimientos gue sequn la nueva Ley resultaban

de aplicacidn.

El presente documento constituye la edicién del Plan elaborada
con posterioridad a la Aprobacién Definitiva, en la gue se ha
revisado detenidamente 1las Memoriés, Anejos y Planos, para
subsanar los pegquefios errores de impresién o delineacidén, y para
eliminar algunas incoherencias que subsistian de la adaptacidén
del documento a la nueva Ley.fHay que precisar no obstante que
la correccidn de algunos de los errores detectados, por suponer’
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cambios de cierta entidad respecto de sy for#uidbibﬁiégﬁrécta,
han sido tramitados come Modificacionds Funtuales . l?iﬁiﬁﬁ;ﬁ“a
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apareciendo dichas modificaciones va intbgre&as-en-ﬂzfjnnﬂﬂﬂn2r"‘ “1
" " .". _.1

version junto con el resto de los detalles corregidos. 3 e

Madrid, diciembre de 199i3““"-*ffj
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El presente documento del PGOU del hunLCLmone Alcaléd de Henares
constituye la cuarta etapa en el oCeso def,'re‘_ ccién de este
Plan General. Las tres etapas antera.éfes ,;presentadas a la
Corporac;on alcalaina en febrero, en abril Y en septiembre de
1989, respectivamente, consistieron en la Informac idén
Urbanistica, en primer lugar; en el documento de Andlisis,
Diagnéstico y Objetivos de Planeamiento, en segundo, y en el
~Avance de planeamiento, en tercero. '

De acuerdo con lo previsto en la ley del Suelo, del mencionado
Avance de planeamiento se celebrd exposicidn de los trabajos al
piblico: el dia 27 de noviembre de 1989 se inauguré, en la
Capilla del oOidor, la Exposicién del Avance gel PGOU. Dicha
exposicién permanecié abierta hasta el 27 de diciembre de 1989.

En el mes de su duracidén fue visitada por mds de 10.500 personas,
sequin cdmputo realizado por el personal de sala, lo gue supone
un muy satisfactorio nivel de difusidn piublica de los trabajos.
En la sala hubo permanentemente personal al servicio del piblico,
Yy atencidn directa de los técnicos del Plan por las tardes para
todos aquellos que precisaron mayores aclaraciones. Ademsas de las
visitas individuales, se programaron sesiones colectivas de
explicacién de 1los trabéjos.” ‘a diferentes grupos de interés
(Camara de Comercio, Asociacién de Empresarios del Henares etc).

La Expos:.c;Lon fue lnaugurada por el Consejero de Politica
Territorial de la CAM, el Alcalde de Alcald de Henares, el

t-'..-
l'\- x -"’
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Al término de la Exposicidn se habian producido sSugerencias por

escrito, de dos tipos: unas, colectivas, que se refiereﬁ\gi&mﬁiémw'm
al mismo aspecto, concretémente la instalacidén de 1la fgbriaaufdf
-Interprint: suman unas 400 firmas. Otras, referidas a asuntos
diversos de pPlaneamiento, en nﬁmero de 52 (una de ellas, también
sobre Interprint). Por lo tanto, el Avance ha merecido
comentarios por parte de los adninistrados en 52 aspectos del
mismo. Esta exiqua cifra no se debe interpretar, en ningun caso,
come desinterés o falta de informacidn ciudadana por el
pPlaneamiento, como lo ‘demuestra el hecho del alto numero de
visitantes que se han recibido en 1la exposicidn; mds bien pPodria
pensarse que un numerc tan escaso de S erencias responde a una
aceptacidn general del Plan entre la poblacidn, motivada por el
procesoc de negociacidén de las decisiones que se ha seguido hasta

la materializacidén del Avance, el cual se configura asi como un
verdadero pacto, tal vy como se habia concebido.

Pero es que, ademads, las sugerencias recibidas constituyeron una
valiosa fuente de perfeccionamiento del Plan. En -efecto: en su
mayoria, aludian a aspectos que el Avance habia recogido con poca
claridad de exposicidén, o a aquellos otros que podian ser
incorporados al Plan sin que de ello se derivase perjuicio
colectivo o se desvirtuase el modelo pPropuesto, lo que, ademis
de perfeccionar el trabajo, lo hace merecedor de un ain mayor
grado de aceptacidn. Restaba un pequeno numero de sugerencias que
eran dificilmente atendibles, bien por entrar en contradiccidn
con aspectos de caricter general mayoritariamente aceptados, como
por tratarse de propuestas dque, técnicamente,

son de dificil, cuando no imposible, implementacidén. Lo que no
deja de ser, en todo casoe, .natural: un documento de estas
caracteristicas nunca podra alcanzar la unanimidad de criterios,
por cuanto el conflicte subyace a la actividad urbanistica, al
tratarse de materia que regula derechos y deberes; Yy sdélo la
* sociedad ideal se concibe carente de conflictos de intereses. No
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Una vez analizadas 1las Sugerencias, se redactéi_éscrito‘=de
informacidén sobre 1las mismas, en el que se hizo constar ‘1§,
opinidén que al equipo técnico redactor del Plan Gengfii_rigf*
merecia cada una de agquellas. Una vez la Corporacidn hubo

examinado estas opiniones, y se formé 1a Propia en cuanto a la
conveniencia de ratificar o rectificar la del equipo técnico,
este recibid 1las instrucciones oportunas en cuanto a las
correcc:.ones a introducir en el modelo urbanistico propuesto en
el Avance, de manera que se pudo redactar el documento de
tramitacidén tal cual hoy se presenta.

Por su interés, y para poder seguir el hile conductor del Proceso
de redaccidn del Planeamiento, se adjuntan  los informes
realizados a las Sugerencias, que merec1eron opinidn positiva por
parte de la Corporacién y que han supuesto, por 1lo tanto, 1la
introduccidén de modificaciones en el esquema director que se
presentd en el momento de la Exp051cz.on del Avance. Estos
informes pueden consultarse en los A.nejos a esta Memoria.
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El conjunto de documentos gue constituye

Henares son los siquientes:

- La Memoria de Ordenacidén del PGOU, en la que se exéghéﬁm§ﬂ ;;;
justifican las lineas generales de la propuesta.

- Los Anejos a la Memoria de Ordenacién, en los que se incluyen
las contestaciones a las Sugerencias hechas al Avance de
planeamiento.

- Las Normas Urbanisticas, gue contienen toda 1a documentacidén
relativa a dicho extremo.

- Los Anejos a las Normas brbanisticas, gue se componen del
Catdalogo de edificios a proteger y de las fichas de condiciones
particulares de cada &mbito de planeanmiento.

- E1 Estudio Econdmico-Financiero del Plan General.

- El Programa de Actuacidn del Plan General.

- Los planos de ordenacidn.

A lo largo-de la documentacién indicada se puede seguir 1a pista
de un proceso de redaccicén del Plan que fue corto en el tiempo,
pero muy fructifero en su contenido. Ha sido grande el numero de
personas, instituciones, propietarios y promotores que han
participado en la consecucidén de un documento que se espera :ea
mayoritariamente aceptado, por cuanto'pretehde responder a esos
mismos intereses mayoritarios de la ciudad. Acaso extrafiard que
este Plan General carezca de referencias explicitas al Casco
Histérico. Ello se explica fédcilmente, pues se esti redactando
el correspondiente Plan Especial de dicho casco, simultineamente
al Plan General, en coordinacidn de ambos equipos redactores. La
concepcidn del reparto del trabajo permite esta duplicidad sin
dafic para el conjunto. Y ello es asi porque ne es posible
concebir las ciudades en modo .pandptico, universal, en las que
existiera una pretendida subordinacidn de 1las partes al todo.
Organismos tan complejos como las ciudades de esta dimensidn
revelan una insdlita autonomia en el funcionamiento de sus
diferentes partes, porgue la lenta construccién del tejido urbano
Y los avatares histdricos y econdmicos han dotado a la ciudad de
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una logica inmanente, que se resiste al modelaje tedy : :
se intenta justificar un pretendido funcioramégnthiﬁtégf%ﬁﬁﬁﬁﬁ?'
organismo urbano. Claro es que hay relaci®y entre centro

historico y periferia, pPero es una relacidn temdtica, nc global
desde el momento en que surge la ciudad pollnucleada. En:
realidad, centro urbano no hay mds que uno en cada c1udad, por
antonomasia, y en Alcald hoy coincide con el histdérico. Por~e;lo ‘Qﬂ
la coincidencia de ambos permite con51derar una superposicidn de

las relaciones que se crean entre estos dos tipos de centros, Y
codificar el conjunto de sus relaciones con la periferia, para,

una vez aislados y conocidos los nexos tratables desde el
planeamiento, pasar al estudlo separado de las partes. Esto es
lo que se ha hecho en Alcald, y no parece mal crlterlo, a
condicidn de que el Plan Espec1al avance a un ritmo similar, de
manera que se pueda ofrecer al piblico una visidn de ambos
trabajos mds o menos coincidente en el tlempo.
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Estrategias para el Corredor del Henares, con las de éEpducqiéh
del Avance que precedié a este Documento de tramidacidn.: La

oportunidad ha sido singular, pues ha supuesto unakpgyféﬁtj’
sintonia entre la autoridad regional Y la local, al coincfai; los

puntos de vista de ambas sobre las estrategias que afectan ail
municipio alcalaino.

Se expuso en el documento de Objetivos, y se ha creido
conveniente repetirlo aqui dado lo fundamental del dato, cdmo las
Estrategias del corredor del Henares contienen unas conclusiones
2 modo de objetivos. Una vez negociadas aquellas entre el
Ayuntamiento y la C.A.M. se ha alcanzado sintonia en torno al
asunto, en sus lineas generales. Por 1lo que hace a los extremos
que afectan al PGOU, convienekaqui recordar que el docuhento de
- Estrategias considera Alcala como poblacidn cabecera del
Corredor, planteando-. una bipolaridad entre Madrid-ciudad y
Alcald, que induzca el desarrollo de toda 1la zona. Ello supone
un compromiso, por parte de la Autoridad Autondmica, de apoyar
las grandes operaciones de infraestructura que hayan de permitir

el despegue de Alcalj, principalmente en el aspecto financiero:

Pues las inversiones a realizar son de cierta entidad, sobre todo
- en los capitulos de transporte y medio ambiente. En este dltimo
aspecto, se echa en falta un objetivo general de la C.A.M. para

-

-

el Corredor, gestionado y financiado por este Organismo, cual es

una operacidn de mejora ambiental. Pues en el dnimo del documento
subyace el propdsito de reequilibrar el drea, centrifugando desde
Madrid usos terciarios hacia las ciudades periféricas, 1lo que
debe conllevar una elevacidn del nivel de estas ciudades que
permita ofrecer algo mas que vivienda de baja y media calidad.
La posicidén del corredor respecto del aeropuerto y el futuro
centro de transportes, 'hacen de esta zona una de 1las mejores
situadas para inducir un crecimiento de'calidad, diversificado
en cuanto a los usos y con una oferta asimismo variada de 1las
diferentes tipologias de la edificacidn. Pero nada de ello serd
Posible si prosigue 1la imparable degradacidén del paisaje del



Corredor. El lamentable aspecto%ﬁe la frdnja de :
cada dia, gracias a la acumulacicdh, aé é;ti7?§aixaﬁﬁiéé?é
chabolas, ruinas, publicidad, etgfﬁmAsi-ﬂfgin’ el apoyo de 1la

Autonomia y del MOPU, en sus respectivos campos de competencia,

dificilmente podrd ofrecerse Alcald como alternativa de calidad,
Yy el resto de los objetivos seran de mas dificil consecucidn. La
inversidén en industria avanzada, en terciario, es muy sensible
a8 la imagen de sus instalaciones. Por ello, si ese es el sector
que se desea captar, serd preciso preparar el territorio para que
el viaje a y desde Alcald no sea una experieﬁcia desagradable.
La concurrencia de variaS‘administraciones responsables puede ser
un freno o un acicate a la necesidad de Tegenerar el paisaje, que
no por ser industrial tiene POor qué ser horrible.

Pero un Plan General debe remitirse_a lo que es actuable en los
limites municipales, si bien la referencia anterior pueda haber
pereitido un encaje inicial de la cuestidn, a la que cabe
acercarse recordando nuevamente que Alcald ha sufrido una
trayectoria errdtica en su caracterizacidn .como ciudad: pasando
de importante asentamiento agricola de encrucijada a gran ciudad
universitaria, y de ahi, tras un periodo de decadencia, a centro
administrativo comarcal y, sobre todo, a ser sede de vivienda
obrera o de bajo precio. La falta de cuidado con el legado
arquitectdnico heredado, propia de los momentos de desarrollo
acelerado que alumbraron el‘répido Crecimiento de los afios 60-
70, casi dan al traste con la posibilidad de recomponer un futuro
mds brillante para Alcal4; porque no hay futuro para una ciudad
que se encierra en el monocultivo de 1la vivienda obrera, tan
pronto cambian las tornas: el gran nimero de viviendas vacias y
el cambio de tipologias demandada por promotores asi lo
demuestra.

Pero se asiste ahora a la gran oportunidad de cambiar de camino.
La situacion econémica es hoy muy otra que la imperante cuando
se redactaron las NN SS. Varios factores influyen en el cambio

de escenario:.
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- El ingreso de Espafia en la Cqmuni.dad-—EuroQg’a s.upone.-engan'd‘hqlr
las poiiticas de reconversién industrial ¢ el ypapel gue . estew

pais tiene ticitamente asignado en Tos qUemas de

produccidn-distribucidn de bienes Y servicios. Se puede hablar

de Esparia como de un pais a ser situado en la primera periferia
industrial, lo gue algunos han dado en llamar una "colonia de
lujo". Esto centrifuga ciertos procesos productiveos a la segunda
periferia, ya fuera de las fronteras comunitarias, y excluye la
necesidad de preparacidn de suelo para ciertas actividades con
espécial‘ incidencia en el wmedio ambiente o industrias
manufactureras con gran utilizacién de personal no Cualificado,
dicho sea con toda claridad; pues las cargas fiscales y sociales
exigidas por' un sistema de desarrollo intermedio, como es el
espanol, ya no hacen rentables ciertos procesos de produccidn.
Y si esto es asi, grossc modo, para el conjunto del pais, cuanto
mas no lo serd para las areas Ya industrializadas, reconvertidas
© que disfrutan de importantes rentas de situacidn, tal cual
sucede en Alcald; la cercania del aeropuerto, la terminal de
carga aérea, el centro de transportes, etc. son elementos gue
Sesgan en un cierto sentide lo que es rentable y lo gue es
antiecondémice hacer en esta ciudad.

- La situacién de Madrid-ciudad es tal gue debe centrifugar
actividad econdmica, 1la gue antes absorbia para sus propias
necesidades. La capital se ha convertido en un cuello de botella

~ para el desarrolle, porgue ha sido tomada al asalto por diversos

operadores (especuladores, blanqueadores de dinerc, sedes de
multinacionales de cara al mercade dnico), y debe ceder actividad
en beneficio de su propia supervivencia comc primer centro
financiero e industrial del pais, pues esta supervivencia pasa
por la maduracidn del drea metropolitana, lo que supondrd ampliar
el terreno de juego. Esta maduracidén se habia creidc posible ya
hace unos afios, sin gue la realidad haya confirmado las
expectativas, pues un AM madura es aquella en la gue la periferia
no depende del centro, sino que se establecen relaciones cruzadas
Y una cierta autosuficiencia de las zonas, sin gque por ello el
centro pierda Su caridcter emblemético Y de soporte de la alta
representacidn terciaria. Alcala Puede no pertenecer al AMM (de
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madurarda; y ese momento habria IMagade
ciudad apetec1da para las mds diversas actividades y por los mds

diversos estratos sociales, es decir: cuando Sea una ciudad
diversificada. Para ello, hay que entrar en competencia con
Madrid-ciudad a los niveles a los que esta competencia es
perfectamente posible, rechazando cualquier ©politica de
especializacidén de la actividad. ‘

-  Ciertas actuaciones de gran trascendencia, que se estidn
llevando a cabo en Alcald en torno al Convenio de 1la Universidad,

abundan en la recuperacidn de las BAS sentidas sefias de identidag
de los alcalaines, a la vez que diversifican 1la oferta de 1a
ciudad en el sentido antes expuesto. La Universidad espaﬁola
puede estar a punto para establecer, 'pronto la necesaria
conexidén con la enpresa, Y en ese momento Alcals puede estar
inmejorablemente Preparada para responder, al mehnos por lo que

‘hace a su sistema urbano: pues aqui, la conexidn universidad-

empresa es posible espacialmente como en pocas ciudades. ILa
recuperacidén del Casco Antiguo para 1la ubicacién de 1as
facultades y escuelas libera el campus nuevo para actividades
complementarias, 1nvest1gac10n, etc., y este campus se encuentra
préximo. o potencialmente bien comunicado con 1las 4&reas
industriales de mds futuro.

- La recuperacidén econémica general ha tenido reflejo inmediato
en Alcald, al menos por lo gue hace a las expectativas Ccreadas,
que estdn siendo detectadas en el dia a dia del quehacer
urbanistice. Y, sean globos sonda o realldades concretas, todas
ellas apuntan en el mismo sentido: cierto tipo de industria y de
servicios de una calidad superior a la demandada afios atrés;
apetencias de vivienda para un.abanico mds amplio de 1a demanda,
Y servicios complementarios para aquellas y estas, en términos
de una calidad superior a la que fue trad1c1onal en Alcald en las
épocas de desarrollo rdpido pero desordenado.
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signifigque caer en desiderata deéagrolIiéﬁé§"taIEE—Eﬁﬁo los que
generaron en el pasado los planegwﬁéﬂﬁﬁéopistas; pues estos
planes se basaron en la excesiva especializacién funcional de los
grandes nucleos del entorno metropolitanc, y ese parece, por lo
expuesto, un camino equivocado. Se podria, pues, enunciar el
objetivo genérico de remover los obstdaculos urbanisticos Y
aportar las inversiones posibles para hacer de Alcala una ciudad
atractiva para cualquier uso que convenga a la ciudad, esto es:
que la complete, dotindola de una oferta diversificada péra la
industria, para la vivienda, para el terciario Y para el ocio,
para lo que se requiere autonomia de las partes respecto del
todo, en dos niveles:

~ En el nivel regional, para que Alcala no dependa de Madrid
siempre gue pueda ofrecer el surtido completo al rango gue le
corresponde, y que es muy superior potencialmente al actual;

- Y en el nivel municipal, para que nc se Sobrecarguen ciertas
dreas a costa de otras, lo gue conlleva congestiones puntuales
gque a la larga generan deseconomias. A este respecto, puede
decirse que, si bien las politicas de zoning dieron en el pasado
unos frutos discutibles y poco adaptados a la idiosincrasia
nacional, la reaccién virulenta contra el zoning, el antizoning
podriamos decir, ha sido una coartada para la pPermisividad, gue
ha derivado hacia 1la generacidn de molestias reciprocas entre
usos incompatibles que comparten los mismos espaéios, lo que sélo
es posible en el seno de una sociedad solidaria y plenamente
democratizada de 1a que la nuestra se encuentra aun lejos. No es
1o mismo la sabia dosificacidn de usos que el aﬁasijo de usos,
dque ha sido frecuente en planes de contraceidén, en los que la
clasificacidén de suelo mds o menos abundante era la piedra de
toque para calibrar su mayor. © menor progresismo, porgque se 
Presuponia que una clasificacidn generosa derivaria fatalmente
en la consolidacidn de falsas expectativas no necesariamente

racompariadas de efectos amortiguadores sobre 1a carestia del

Suelo. Ello ha llevado a valorar las excelencias de la mezcla de
usos, pues ella, sin duda, ahorra espacio, aunque sea al alto
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normativas entre un uso y otr&g%ﬁn“péco_pi&nﬁbq—yhcuanuo Ia gente
estd tan acostumbrada a ser molestada por la actividad del otro

como a molestar con la suya, resultando al final la ciudad un

lugar poco grato a 1la convivencia. Ahora, cuando se intenta
pPlanear una ciudad moderna Y completar sus carencias seculares,
cuande se intenta sentar 1las bases para una transformacidén
antrépica del medio natural en el sentido de obtener una ciudad
mas amable, mas blanda, mas apetecible para vivir Y para trabajar
en ella, no se debe caer en la polémica de 1las parejas de
opuestos (extensa-compacta, alta-baja, industrial—residencial,
obrera-burguesa), pues la ciudad nunca responde a esquemas tan
extremados; debe ser el compendio y la suma de estas parejas,
aprovechando las oportunidades de cada lugar, de cada resquicio.
Qué duda cabe gue la ciudad es Soporte econdmico, y como tal,
fuente de conflictos, pero la ciudad también es pacto. Y para que
el pacto sea posible, es menester que las partes que pactan sean
varias, pues, de lo contrario, el pacto se convierte en dictado.
Y esa es, en cierta medida, la situacidén actual de Alcala, en la
que existe algo parecide a un oligopolioc del suelo que esta
estrangulande la actividad econdmica al haber fijado el listdn
de los preéios del suelo en unas cotas disvasorias para la
inversidn industrial. Sélec se rompera este oligopolio con una
accidn combinada que atafia a varias medidas, una de las cuales
sera, desde luego, la de garantizar el juego normal de la
competencia en el seno de una situacidén de gran transparencia y
segquridad juridica. En los meses de redaccidn de planeamiento se
han ido produciendo oportunidades de inversidn muy numeraosas,
pero todas ellas chocan frontalmente con un suelo planeado
escasisimo, y con unas demandas econdémicas que hacen muy dificil
la inversidn productiva. Todavia el PGOU de Madrid, en 1985,
rechazaba un aumento del suelo disponible como instrumento
conveniente para regular la competencia; cuatro afics después, esa
ciudad ha experimentado la mayor concentracidn de suelo en pocas
manos, y el alza mds espectacular del Precio del suelo que se
recuerda. Desde luegoc no todo es achacable al PGOU, pero las
medidas adoptadas por el mismo no contribuyeron precisamente a
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Para completar y diversificér_Alcalé se rd

la ciudad esta carente de‘usos”qugﬁggnsuhen mucho suelo: viario,
ocio masivo y zonas verdes; suelo para industrias que no
escatimen el terreno vy que estén dispuestas a cuidarlo Y
mejorarlo para hacer mas grato el entorno laboral. El salto al
consumo de masas, posible a partir de unos ciertos niveles
econdmicos que -ya no son minoria en esta ciudad, precisa de un
cambio de escala, y este es el momento del salto. Pues no es
asunto de pensar en hacer crecer la ciudad por encima de sus
posibilidades, sino de recordar que la proporcicén de suelo por
habitante es en Alcalsi muy bajo: sélo alcanza hoy los 85 mz/hab
(calculado sobre los poligonos de cualquier uso que estdn
mayoritariamente cohstruidos), muy lejos de las medias europeas
(entre 120 y 150 mz/hab), por no hablar de las norteamericanas
(600 mz/hab), que sdlo se pueden aportar como indicadores de
otros modelos,'pero que ilustran la Penuria del suelo urbano en
Alcald, derivada de una situacidén en la que las facilidades de
todo tipo ofrecidas a 1a poblacidn estan bajo minimos, vy
responden a una situacidén mds que modesta.

No se esta preparando el terreno para justificar la colonizacidn
de A&reas innecesarias, pues uno de los mayores problemas de
Alcala es el de disponer de un tejido industrial disperso y
desorganizado, imposible de colmatar a medio plazo, Y que ya ha
dejado de tener valor agricola, no sdlo por el abandono de sus
cultivos en virtud de un pretendido valor expectante, sino por
la fragmentacidn excesiva de las unidades de cultivo en la €poca
de la agricultu:a mecanizada. Hay un conjunto de factores (agua
disponible, calidad agrondmica de las tierras, contaminacién
industrial) que influyen sobre el abandono de dreas antafio
cultivadas, y que no siempre parece achacable a desidia o a afén
de especular, sino a 1la légica rentabilidad de 1a propia
explotacisén agraria. Ademéis, en un mercado comin lastrado por los
eXcedentes agricolas, a la larga sdlo se salvarian los terrenos -
mas productives y los que permitan una agricultura biolégica
extensiva; no son estas las caracteristicas agrondmicas del
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innecesarias, tampoco quiere“déjar de~"Colonizar aguellas que
' e

pPermitan una expansién controlada del micleo urbano. Pues las

ciudades, por causa de unas tasas moderadas de crecimiento
vegetativo, puede que ya no crezcan demasiado en numero de
habitantes, pero =i lo deben hacer en superficie, como ya se ha
Visto, pues a unas nuevas estructuras sociales 1le corresponden
unos nuevos usos del suelo. La ciudad concebida en términos de
dar satisfaccidn a una sociedad basada en actitudes de masas (por
1o que hace al oclo, al desplazamiento), en niucleos familiares
mds desdoblados (por 1o que se refiere a 1la vivienda), en
entornos productivos mas gratos o en habitos de compra mod: rnos
(por lo que hace a 1la industria, al comercio), es, por fuerza,
una ciudad nas extendida, que ocupa mas suelo, porque tiene su
tejido muy diversificado Y sus sistemas de comunicacidn mads
holgados. En Alcald, 1la densidad absoluta debe decrecer, y 1la
ocupacién de suelo, aumentar.
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el hecho de referirse a un Plan qﬁE“pugdsﬁcalificarse de "nueva
generacién", en tanto que se basa en un futuro mas halaguefic que
el que inspiré la generacidn de planes madriliefios redactados
hasta 1985; o por coincidir con la publicacidn del documento de
Estrategias del Corredor del Henares, lo que permite confiar en
un buen acuerdo politico para Su aprobacidn. También es singular
porque el marco juridico-legal en el que se destionari este Plan
General va a ser otro bien distinto del gue han conocido los
Planes anteriores. En efecto, aunque la redaccidn del presente
Plan General se ha desarrollado en su mayor parte mientras se
producia el debate en el Parlamento del Proyecto de Iey de
Reforma del Régimen Urbanistico Y Valoraciones del Suelo, 1la

raprobacidn de dicha ley en julio de 1990 ha supuestc la

automdtica obligatoriedad de aplicacidn de 1lo dispuesto en 1la
misma al presente Plan, siendo Alcals el primeroc de 1los
municipios que ha visto su Planeamiento aprobado definitivamente
de acuerdo a lo estipulado en el articulado de la Ley 8/199%0, de
25 de julio. Para ello, el Plan General provisicnalmente aprobado
por la Corporacidn en diciembre de 1990, fue posteriormente
reformulado para adaptarlo a la Ley de Reforma Yy recibir dé esta
manera la aprobacidn definitiva por parte de la Comunidad
Autdnoma de Madrid.

Y es que los nuevos mecanismos de la Reforma de la Ley vienen a
completar importantes laqunas de 1la anterior, que se refieren
precisamente a aquellos aspectos due mds preocupan en Alcalij.
Antes se ha visto como la escasez Y carestia de suelc se han
convertido en 1la piedra de toque del desarrolle de este
municipic. A mayor abundamiento, se tiene el documento "Medidas
sobre Politica de Suelo", editadg por la CAM, en el cual se puede

. leer que, en todo el Corredor, no se ha aprobade ni un sélo plan

parcial industrial desde la vigencia de 1los respectivos planes
generales de cada muhicipio, en tanto gue la zona sur de Madrid
ha aprobado el 64% de los suyos Y la zZona norte el 61%. Esta
extraordinaria retencién de suelo se traduce en gque hoy se estéan
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carentes de plan parcial, i&a_gue esta. & e

desarrollo industrial del municip?%@igé”;éé ég%z%épggg%gﬁHQHMAN{E
una serie de planes parciales industriales, tramitaciones que se

han iniciado, significativamente, poco antes de contratar los
trabajos de redaccidén del Plan General, por 1lo que no parece

consolidar derechos. La concentracidn de 1la propiedad, tipica de
un reciente pasado agricola con grandes fincas de secano, hace
coincidir los propietarios de los diferentes pPlanes, lo que
pudiera eventualmente interferir en 1a transparencia de un
mercado de suelo libre basado en 1a competencia, que solo es

‘posible en situaciones en las que la propiedad del suelo esti
- suficientemente diversificada.

Antes se mencionaba cémo se ha considerado en estos altimos afos
que los criterios de clasificar mayor cantidad de Suelo
Urbanizable, como solucidn a los problemas de 1a retencidn y de
la especulacidn, no eran adecuados, per cuanto una nayocr
clasificacién sélo se limitaba a extender las expectativas a
otras dreas del territorio, sin que nada garantizase la puesta
en ejecucidén del suelo asi clasificado, debido a 1a debilidad de
los mecanismos legales para forzar a 1a urbanizacién. Esto puede.
ser cierto, aunque los criterios contrarios tampoco han resuelto
el problema. Pero, si es cierto, lo es pPorque la clasificacion
de. suelo abundante no resuelve la escasez de suelo Urbanizable,
ni afecta a los precios del mismo, si no va acompaﬁado de medidas,
complementarias que permitan que el Suelo Urbanizable se urbanice
realmente en sus Plazos, y salga al mercado en libre competencia.
Pues en tanto subsistan practicas oligopolisticas en torno al
mercado del suelo, dificilmente las ciudades podran resolver sus

Probhlemas.

Ahora bien: si a una clasificacién de suelo suficiente, como
primera medida, se acompanan las que permiten controlar que,
efectivamente, Jlos compromisos contraidos por los planes de
etapas se cumplen rigurosamente, pudiendo el Ayuntamiento
expropiar esos suelos a un Precio muy asequible Y con poca
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compromisos, sin lesionar derechos partic ;g?esjjpyggfqgggﬁgg%fe
el valor expectante; y si el AyunEamient“dﬁﬁjl'&h' “Yos £an
necesarios para atender a las expropiaciones descritas; y si,

ademds, la autoridad local puede formar un gran patrimonio
municipal de suelo por el sistema mds conveniente bara sus
intereses, sin excluir la via de 1a exproplacidn, sin ulteriocres
compromisos, y al coste representade por el valor inicial de los
terrencs, entonces cabe esperanzarse ante la situacién gue pueda
crear la nueva Ley para las ciudades grandes y dotadas de
eficaces métodos gde gestidn, y ante la posibilidad de que esta
abra una nueva etapa en la politica urbanistica, gue termine con
la escandalosa retencién de plusvalias expectantes en origen,
antes de que se hayé invertide una sola beseta en urbanizar.

En todo caso, nos encontramos frente a un Plan General que
pPlantea unas politicas de actuacién en el municipio ligeramente
expansivas, y basadas en una ocupacion de suelo notablemente
superior gue la que se desprende de las bPautas sequidas hasta la
fecha por la generacién anterior de Planes Generales, si es que
Se puede emplear este concepto. Y conviene traer aqui a colacién
el motivo por el que esto es posible, siendo conveniente, y al
que acertadamente se refirid el Consejero de Politica Territorial
en el acto de inaugqurar 1a Exposicidn del Avance que brecedid a
este documento: la generacidn anterior de planes fue, en efecto,
restrictiva en el uso del suelo, y no podia ser de otra manera,
tanto por haberse gestado para la crisis como por venir a
sustituir planes gue, en gran medida, €ran pre-constitucionales
Y respondian a criterios de desarrollo bien distintos de aguellos
en los que se basaba 1la cultura democritica. Fueron planes
restrictivos porgue se tuvo, en su momento, la suficiente
sensibilidad como bara comprender que el papel no debia soportar
mas que lo que soportara el territorio,‘y gue, por tanto, no se
podia correr el peligro de consolidar derechos o de grafiar
estructuras de incierto future que hubieran supuesto una rémora
al correr de los afos. Asi; los Planes Generales anteriores a
este ofrecieron una solucién contenida y una leccidn de modestia

en las ambiciones que hoy ha resultado muy positiva, pues ha
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desarrollos residenciales al norte de la autovia, etc) de no
haber sido desactivados, acertadamente, en su momento por parte
de la Autoridad Regional: pues las mis de las veces es mds
dificil conseguir gue no se acometa una accidn lesiva para la
comunidad que impulsar otra que a la misma le sea favorable.
Ahora, en un marco econdmico menos desalentador que el de 1la
década pasada, cabe recordar que si podemos hacer planes
expansivos es porque los anteriores nos lo han permitido. Y es
justo hacerlo constar aguil, porque muchos han sido los ataques
recibidos por tantos planes de excelente factura, y las
acusaciones de falta de previsidn de futuro. Gracias a esa
caracteristica, el planeamiento actual recibe ligera herencia
sobre sus espaldas.
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esta denominacidn, el Documento demEgﬁgategias del Corredor del
Henares esboza, y a 1o que vya se ha hechq referencia'en el
anterior documento del Avance, pero que, dada su impoftancia,
vuelve aqui a colacidn: 1la posibilidad de Contemplar
conjuntamente las diferentes actuaciones que se estan llevando
& cabo en la ciudad con el fin de aprovechar su sinergia, y
lanzarkun proyecto global. Esta idea viene a reforzar, junto con
otras que se estin produciendo en estos meses, la necesidad Yy la
oportunidad de insertar las ‘Propuestas urbanisticas en un
Programa de alcance mas amplio y que, desde luego, rebasa los
limites de 1a Competencia de un PGOU. Pero el planeamiento es
Parte fundamental de 1a argumentacién de cualquier proyecto
global, por 1lo que este Plan General debe referirse, en la parte
que le afecta, a la oportunidad de lanzar un pProyecto de las
Caracteristicas descritas.

Sin poder concretar sobre qué otras piezas se debe edificar este
Proyecto Alcald, parece claro que un Plan General sirve para
vehicular una imagen del futuro posible de esta ciudad nuy
distinta de 1la actual, no por suponer transformaciones radicales’
en lo que ya existe (cosa imposible) sino por completarse con
piezas fundamentales Yy de gran impacto territorial, asi como con
gran potencia de transformacidn. Pensar que la mera gestidn, aun
bien dirigida desde la politica urbanistica municipal, tenga la
suficiente fuerza de arrastre como para hacer despegar semejante
proyecte de futuro, parece cuando menos aventurado. Seri
necesario plantear 1a captacidén de los operadores Yy de las
inversiones de manera activa, sigquiendo los pasos gque han de
darse en todo proyecto de este tipo: definicidén de programa,
disefo del mismo, estudioc de viabilidad econdmica Y de mercado,
promocidn, gestién; en fin, un lenguaje dque no parece pertenecer
al mundo de la politica urbanistica al uso, sino mas bien al de
la mercadotecnia. ILejos quedan los tiempos (tan cercanos, sin
embargo, en el calendario) en los que el urbanismo ha sido, antes
que nada, el receptdculo de 1la reivindicacidn urbana, y los
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entre propietarios y usuarios dé‘l&wciﬂéad. Ese conflicto no
cederd jamds, por lo que ni ahora ni Nunca se podrd soslayar su
existencia; perc no es el udnico territorio en el que se Pueden
desarrollar las politicas urbanas, so pena de reducir el problema
a sus claves mds cldsicas de los-tiempos de la transicidn. ILa
posibilidad que hoy tiene Alcald de desarrollar porciocnes muy
importantes de su municipio, justo aquellas que hasta el momento
Se han mantenido relativamente al margen de la lucha por 1la
ciudad, debe ser integramente aprovechada antes de gue se
reproduzcan, sobre estos suelos, los mismos vicios gue sobre los
ya colonizados. Ello no significa, en modo alguno, que se esté
abogando por un abandonc de la ciudad actual como se abandona al
enfermo en estado terminal, o como se ha conducido la politica
urbanistica en el Reino Unido (reconduccidén de las inversiones
hacia las New Towns). Muy al contrario: lo que hoy puede hacerse
en nuevo suelo depende e la relacidn de ese suelo con el
esfuerzo acumulado a través de los siglos en la ciudagd. Sélo que
no es el momento de esperar a que otros vengan a conducir el
desarrollo urbano, para lo que bastaba un esquema clisico de
gestidn urbanistica. La ciudad es algo mds que un lugar en el que
instalarse, lo gue supone que no sélo aspectos de cercania, de
buena comunicacidn, etc. priman a la hora de 1la eleccidén. No
basta con ofrecer el mejor suelo para producir, es necesaric
ofrecer el mejor sitio para vivir Y para trabajar, y para ello
es preciso poner en juego técnicas de persuasién indditas hasta
hoy en el mundo del urbanismo. Si Alcals desea captar lo que se
incluye en el Plan que ahora se presenta, debe entrar en dura
competencia con otras ciudades que desean, claro estd, alcanzar
metas de calidad similares.

Asi es como comienzan a surgir modos alternativos de condﬁcir los
asuntos del urbanismo, que engloban a los actuales, pero que los
trascienden. En este sentido, la definicidn de un Proyecto Alcald
debe interpretarse como el conjunto de acciones destinadas a
Superar la situacidn actual, proponiendo al mercado algo mas que
Suelo barato o urbanizado. Ia utilizacidén de las técnicas de
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ciudad se pueda presentar como uh productd-&ugfentra en ventajosa
'competencia con otros, pues las\técqiggswaé mercado manipulan
productos. Supone aprovechar los entes municipales, de los gue
Alcald posee un numero suficiente, y que Pueden rendir grandes
servicios a la ciudad si trabajan bajo un Proyecto coordinado.
Otros entes publicos deben colaborar con la ciudad en 1a
consecucicn de este importante objetivo, cual es lanzar la imagen
de marca ALCAILA, Y desvincular esta imagen de 1las viciadas
tendencias de 1la especulacidn inmobiliaria, para lo que es
imprescindible gue un proyectb asi venga directamente
protagonizado por las administraciones pﬁblicas, gue deben dar
entrada a las privadas en su momento, gue, desde luego, no es el
inicial. Pues entre 1los operadores privados subyace la ldgica
competencia entre particulares, dentro de 1a misma ciudad, lo
que, en un primer momento,‘puede reventar las mejores intenciones
sl se reproducen Pequerios conflictos de intereses particulares
en plena campafia de promocidn. La competencia debe .establecerse
entre ciudades, y Alcala tiene un sélido competidor en 1la diudad
de Madrid, obviedad de 1la que neo habria que hablar Y dque casi
parece atrevimiento dada 1la desproporcidn de los contrincantes,
pero que, para un gran niumero de actividades,dtan buena puede ser
una alternativa como la otra. La campana de promocidn de Madrid,
en una forma u otra, estd en marcha, por lo gue el terreno en el
que competir estd va elegido. Pero Alcala esta ahora tramitando
Su Plan, en tanto que Madrid aun no ha comenzado a revisar su
Programa, lo que da una ligera ventaja en el tiempo.

Otras ciudades del entorno metropolitano compiten por el mismo
mercado, muchas de ellas con apoyo institucional de 1a CAM, otras
con programas propios. Pero, hasta €l momento, ninguna se ha
decantado decididamente (salvando el ejemplo de Tres Cantos) por
una actuacidn como la descrita.. E1 momento es'p;opicio, las bazas
a jugar por Alcalad son buenas, y puede aprovecharse el esfuerzo
de planeamiento gque se esti realizando para dar el salto
cualitativo, del que el PGOU s6lo es un catalizador v un catdlogo
que ordena las ideas que, entre todos, han ido fermentando en

estos meses.
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La ordenacion urbanistica, en su cometido de asignar usos e
‘intensidades al territorio objeto de planeamiento, necesita
conocer como va a evolucionar en el futuro la demanda de suelo
para los diferentes usos presentes en la ciudad. Esto es algo
obvio, puesto que un Plan, sea de la naturaleza que sea,
incorpora siempre un ejercicio prospective consistente en definir
el comportamiento previsible de las variables que se encuentran

en la base de su desarrollo.

En planeamiento, el procedimiento habitual de realizar el
prondstico del desarrollo urbano sigue una secuencia que se
podria esquematizar comc aparece a continuacién:

1. Se parte de unas proyecciones de poblacidn gue contemplan
diferentes hipdtesis de crecimiento; de ellas se selecciona una
due suele ser normalmente la més alta de entre las probables.

2. En base a la evolucidn de la poblacidn proyectada, se estiman
las necesidades de vivienda que conlleva, para lo dque hay gque
hacer supuestos sobre el comportamiento futuro del indice
municipal de habitantes por vivienda.

3. La estimacién de la demanda de viviendas se traslada a
necesidades de suelo residencial, para lo cual debe tenerse en
cuenta que sienpre debe haber una holgura entre la capacidad de .
viviendas que incorpora el suelo residencial necesario y la
- demanda efectiva de viviendas.

4. La poblacidn proyectada sirve también para estimar la
evolucién del empleo en el municipio, aceptandeo diferentes
hipdétesis sobre el comportamiento future de las tasas de

actividad y de paro.
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suelo 1ndust:1al, conviniendo en este caso cﬁﬂ?%?&hfi}ﬁ#ﬁfﬁ%ﬁﬁ%
prospectivo en el desarrolloe previsible : vy

econdémicas que exigen suelo de uso exclusivo.

6. En base también a la poblacidn proyectada, debe estimarse por
gltimo la demanda futura de equipamientos en materia de
educacidn, sanidad, asistencia social, cultura, deporte Y
Administracidn publica, evaluandose también-las necesidades de
espacios verdes que la legislacién establece para dicha
poblacién.

El horizonte temporal para el que debe realizarse este prondstico
del desarrollo urbano es de ocho afios a partir de la aprobacién
del Plan. Suponiendo, como es previsiblé; que el PGOU de Alcala
Sse apruebe definitivamente en 19290, el afo horizonte retenido es
1998, y los dos cuatrienios en que se subdivide, 1991-1994 y
1995-1998,
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5e han realizado cuatro proyecciones de-pubiactun—ﬂiferentes-‘
cada una de las cuales responde a una serie de hipdtesis sobre
el futuro demografico de la ciudad. Todas ellas parten de 1a
estructura demografica por grupos de edad que registrd el padrdn
de 1986 para Alcala, Y proyectan la poblacidén de cada grupo de
edad en periodos de cinco anos, hasta el afo 2001. Como los
grupos de edad son también de cinco anos, la poblacidén de cada

uno de ellos va pasando al grupo siguiente en cada afio de los
considerados: 1991, 1996 Yy 2001; asi, la poblacidén de 5 a 9 afos
en 1986, serd la poblacién de 10 a 14 ahos en 1991 y la de 15 a
1s en 1996, dependiendo las variaciones demograficas
experimentadas por cada grupo de edad de su probabilidad de
supervivencia o paso -que va disminuyendo conforme se eleva la
edad del grupo-, vy de la tasa migratoria que se estime
conveniente aplicarile -que también varia para cada grupo-. E1
grupo de edad de 0 a 4'aﬁos, representa en cada uno de los afios
contemplados -1991, 1996 Y 2001- el crecimiento vegetatlvo bruto,

Y depende directamente de las tasas de fecundidad aplicadas.

La primera de 1las proyvecciones realizadas (I), es de tipo
cerrado, es decir: acepta el supuesto de que la evolucidn de la
poblacién se va a deber exclusivamente a su crecimiento
vegetativo -nacimientos menos defunciones-, y que no van a
existir migraciones. La proyeccién ha sido confeccionada
integramente ‘por el Instituto Demografico, organlsmo
perteneciente al Consejo Superior de Investigaciones Cientificas,
y facilitada por el Gabinete de Estadisticas Demograficas de la
Consejeria de Economia de la Comunidad Autdénoma, instituciones
a las gue agradecemos desde aqui la colaborac1on gue nos han
brindado.

El ejercicio prospectivo gue supone esta primera proyeccién es
meramente ilustrativo de 1lo que puede ser considerado como la
hipétesis minima de evolucién de 1la poblacién en Alcald,
hipdtesis que es de todo punto de v1sta impensable que pueda
verificarse en una ciudad que forma parte de ~un entorno



ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORSA BE BDRDERACIny :
t g . - 1 8
3 ARCHLIZ D INFORADD

. A e - T e i
D A ORATRLY

- b e ima
-0y

! e en -ﬁ?1‘j

ot el

metropolitano, como es el caso-de Alcal@. D gch Lz lig
Ya ha superado a las previsiones conteniddsTadi. e5ta hipew id,
pues la ciudad contaba ya en “el. verano .de 1989 con mayor

poblacion que la que se previa para fog17

migratorias que la propia C.A.M. realiza -cual es el caso de
Sequnda proyeccidn-, bien combinando alquno de €s0s supuestos con
otros calculos de elaboracidn propia -caso de las otras dos
Proyecciones.

De esta forma,_la Segqunda de las Provecciones realizadas (II),
maneja las previsiones Jque en temas de mortalidad, fecundidad Yy
nigraciones ha realizado la C.A.M. rPara el area metropolitana.

A la vista de 1los resultados que de estg pProyeccidén se
desprenden, Y comparidndolos con la evolucidn que en 1a practica

futuro de 1la pbblacién de Alcali. Concretamente, las tasas
migratorias previstas por la Comunidad estén resultando demasiado
bajas en comparacién con los saldos reales régistrados en los
ultimos afios, mientras que la fecundidad que se ha previsto es
algo mas elevada dque la que en la practica estamos viviendo.

Paré realizar las dos Ultimas prbyecciones, se ha procedido a
efectuar un muestreo de los movimientos migratorios habidos en
la ciudad durante un afo concreto, 1987. Con dichos datos,
ordenados sequn edades y S€X0S, se han estimado unas tasas
migratorias m&s adaptadas a 1o que en la prictica se estd
viviendo en Alcald, si bien, dada 1a imposibilidad de disponer
del registro de edades de las mujeres fecundas durante los
Ultimos anos, ha sido imposible operar con datos de fecundidad
mas adaptados a la realidad alcalaina. En ambas Proyecciones, el
resto de los supuestos (mortalidad, Probabilidades de basoc y
fecundidad) son los facilitados por 1a Comunidad.

La tercera de las proyecciones realizadas (III), 1la cual (segun
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en Alcalj) acepta mayores tasés migratorié‘ / pieds
COmO una hipdtesis bastante ajﬁstgqa a }G’Que €S probable que
suceda en la evolucion demografica déiuﬁaﬁicipio, siempre que los
saldos migratorios mantengan un comportamiento en el futuro sin
excesivas distorsiones respecto del afio gque se ha tomado como
base (1987). ' .

Se ha realizado una ultima Proyeccidén de poblacidn (IV), gue
trata de afinar un poco mdas en las hipdtesis introducidas en 1a
proyeccidn anterior. En efecto: aceptando todos los Supuestos de
1la ITI, esta proyeccidén admite también 1a posibilidad de que, tal
Y como en la actualidad -y en quinquenios anteriores-se ha
observado que Sucede, exista un saldo de crecimiento que no estai
contemplado por ninguno de los factores que se ha tenido en
cuenta en las hipdtesis anteriores. Nos referimos a los defectos
que se procducen en el empadronamiento, defectos que se traducen
en que uno de los de los factores por los que en los dltimos anos
ha aumentado 1la poblacidén es precisamente el saldo positivo
existente entre inscripciones padronales indebidas Y omisiones;
Se trata de personas a 1las que en su momento no se empadrona,
pero gque, cen posterioridad al afio de realizacidn del padroén, se
van progresivamente registrando)afio a afio bajo'el epigrafe de
omisiohes,

El supuesto gque introduce esta cuarta proyeccidn de poblacidén es
gque el peso relativo que este saldo anual de omisiones e
inscripciones indebidas va a tener sobre el total, va a ser el
mismo que el observado como media durante el guinquenio 1981-
1986. E1 afic 1987 ha sido de nuevo tomado como referencia de las
edades y sexos que componen dicho saldo.

A pesar de que entra dentro de lo posible el que esta udltima
proyeccién rebase ligeramente la evolucidn real de la poblacidn
en el municipio en el periode considerado, es 1la hipétesis que
finalmente se ha seleccionado para desarrollar las proyecciones
de vivienda, empleo Y dotaciones. Ello es asi porgue se trata,
por un lado, de la estimacidén mas aceptable a juzgar por 1los
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Supuestos que contempla; y pd& otro, de la°mix1ma den;;g“af la
probables, que debe ser la rgfenida-paratfi#é‘“de_planaaﬂiemtO.
La probabilidad de que incl&gp:ésta prégéaciﬁn'sé;quéaﬁAﬁH&t

frente a la realidad es éscasa; . ya.que -ello sdlo podria ser

debido a la existencia de un saldo migratorio desmesuradamente
elevado, situacién que esta my lejos de producirse en la

destacable es 1la tendencia al envejeéimiento progresivo de la-
poblacidén, sin que ello suponga que nos encontremos en ninguna
de'las hipétesis contempladas con una comunidad con alto indice
de envejecimiento. Io que aparece es una poblacidn dgue concentra
una gran parte de sus contingentes en las edades intermedias,
llegando éstas a albergar los nicleos de poblacidn mas numerosos
de la pirdmide. Tambien es de destacar el gque la caida de 1a
natalidad parece estabilizarse en niveles bajos, Y que incluso
para el afo 2001, se Prevé que el grupo de edades de 0 g 4 anos_
tenga aigo mas de poblacidn que el grupo de 5 a o arios, en contra
de lo que se estima sucedera en afios anteriores.,

A continuacidn aparecen resumidos los resultados de las cuatro
Proyecciones de poblacidn realizadas. Como Ya se ha indicado, la
pProyeccion I es una proyecciodén cerrada que ya ha visto incluso

1991 y 1996. lLas otras tres proyecciones se han realizadp para
los afos 1991, 199¢ Y 2001, y se han extrapolado las cifras
correspondientes a los afos Contemplados por el Plan, 1994 y
1598.
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1988 152.473 152,273 1525473 153053
1991 150.473  153.446  156.525  167.137
1994 152,793 157.670  162.867  167.718
1996 154.339  160.485  167.095  172.10%
1998 S 163.092  171.932  179.565
2001 - 167.003  179.188  184.3539
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La evolucién futura de 1a demanda de viNEleRdR¥ Adpdnas dE;
comportamiento previsible de las variabies poblacidn y cCupacidn

media de las viviendas, Aceptando como vilida la cuarta

proyeccidn de poblacién de las realizadas en el punto anterior,
interesa centrarse ahora en la evolucidn esperada del nimero de
habitantes por vivienda para los afios horizonte.

Tal y como refleja el cuadro adjunto, el indice de ocupacidn por
vivienda en Alcalj era, en 1988, de 3,53 hab/viv., estimacién que
requiere algunas precisiones acerca de su obtencién. El numero
de viviendas totales que figura es de 53.200, resultado de
agregar a las 51.610 registradas por el Padrdén de 1986, 1las
estimadas en 1a Informacién Urbanistica a partir de las licencias
concedidas y ejecutadas. El porcentaje de viviendas vaciag -
20,43%- procede de 1la revisién del Censo de viviendas vacias
realizado por muestreo y que ya aparecia reflejado en el
documento de Criterios Y Objetivos, obteniéndose 1las viviendas
oCupadas por sustraccién ge las vacias del total de las
estimadas. Por dltimo, la poblacidn en hogares se supone que es
el 98% de 1la total, una vegz descontado un 2% due normalmente
habita en comunidades (ancianos, militares, estudiantes,
religiosos, etc.). El indice de OCupacidén resulta de dividir 1a
pPoblacidn en hogares entre las viviendas ocupadas.

censales o de Padrdn: Y aungue la serie es demasiado corta, se
puede retener para Alcals la misma tendencia a 1a baja que este
indice muestra en e] conjunte de nuestras sociedades urbanas. En
cuanto al indice de ocupacién que arroja el Padrén de 1986, todo
hace pensar que se trata de. un €érror, y que no llega por
consiguiente a romper la tendencia a 1la baja detectada: en
efecto, como se ha podido confirmar mis tarde, 1o0s graves
defectos en su confeccidn explican el abultado y alejado de 1a
realidad-porcentaje de viviendas vacias que registra, el cual es
justamente el factor que condiciona el elevado Y también erréneo
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ANOS 1970 1981 " _ 1o@% 1988
Pob. tot. (Pt) 57.354 137.169  144.268 153193
Pob.hog. (Ph) 56.198  134.426  141.383  149.423
Viv.tot.(vt) 17.913 48.324 51.610 53.200
Viv.vacias(%) 22,1 23,5 27,7 20,43
Viv.vacias(vv) 3.955 11.357 14.339 10.869
Viv.ocup. (Vo) 13.958 36.967 37.271 42.331
Pob/viv(Ph/Vo) 4,02 3,63 3,79 3,53

La estimacidn de 1la demanda futura de v
bajo el supuesto de que el porcentaje de viviendas vacias va a
reducirse de forma Progresiv

lo que en realidag Se acepta como supuesto esg

en torno al 16%:;

que el ndmero actual de viviendas vacias v
el periodo considerado, y ello

de su valor en términos relativos.

Quizas pueda barecer desaconsejable aceptar un porcentaje tan
elevado como es el 16% de viviendas vacias en el
Se trata de un supuesto pPlenamente asumible,

Y sin embargo,

la medida en que se parte de un pa

registrando durante los diltimos

desocupadas por encima del 20%.
improbable que se produzca un
pues esta incluyendo Situaciones muy dispares de
Y dque van desde 1las

porcentaje,
viviendas,
deshabitadas
habitabilidad)

del

casco

muchas fuera del mercado,
antiquo
hasta las que Cumplen funciones de refugio
ahorro e inversidn de muchos ciudadanos, pasando por aquellas

(en su

iviendas se ha realizado
a, hasta situarse en el afo horizonte

& a mantenerse durante
ldgicamente conlleva el descenso

rque residencial que ha venido
20 afios tasas de viviendas
Aungue deséable, es bastante
descenso vertiginoso de este

mayoria

mantienen de forma Permanente un uso no residencial.

Respecto de 1a evolucidn futura del indice
interesa introducir una doble
descenso esperado se produzca mas o me
En una primera hipétesis (a),

viviendas,

adjunto).

vivienda descenderian en 1994 a 3,4 y en

Segunda hipdtesis (B),

de ocupacidén de
hipétesis sequn que su
nos rapido (ver cuadro
los habitantes por
1998 a 3,3; en la
los indices bajarian a 3,35 en el primer

ano horizonte;
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HIPOTESIS A*~ T HIPOTESIS B

ANOS 1988 1994 1998 1994 1993

Pob /viv 3,53 3,40 3,30 3,35 3,20
Pob.hog. 149,424 1l64.387 175.948 1l64.367 175.948
Viv.ocup.- 42.331 48.342 53.325 49,064 54.992
V.vacias 10.869 10.869 10.869 10.869 10.869
Viv.tot. 53.200 59.211 64.194 ‘59,993 65.860
% vacias 20,4 le6,9 18,1 16,6

18,4

Sean lo
satisfacer teodos los

nuevas edificadas

siempre
suficientemente diversificadas Como para
Segmentos de la demanda Presentes en Alcala.
elevacidn del nivel de renta de la poblacién, su envejecimiento

Yy la creciente preporcidén de ciudadancs que tiende

La previsible

Progresivo,
a vivir en soledad, son todos ellos factores que estan forzando
a un esponjamiento residenciaj de los residentes en las'grandes
ciudades,
traducirse en los Supuestos introducidos en la hipdtesis B.

Y que en el casc de Alcald puede perfectamente

Los incrementos en 1a demanda de viviendas que se derivan de los
supuestos anteriores alcanzan las siguientes cifras:

HIPOTESIS A HIPOTESIS B
Incremento 1988-1994 = 6.011 viv, 6.733 viv.
Incremento 1994-~1998 = 4.983 viv. 5.928 viv,
Incremento 1988-1998 = 10.994 viv. 12.661 viv.

recogidas en las Normas Urbanisticas que este Plan General
sustituyen, observamos que la estimacién del techo de la demanda

de viviendas que. Ccalculaban. las Normas para 1990 -65.160
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de estimacién de las Normas se hanyproducidg ﬂaE&fEB“ﬁ§§§1e;-

=~ Errores en las Proyecciones de poblaciéﬁ?”?a Que aceptan como
estimacidn maxima un volumen de habitantes para 1990 fuera de

toda légica pProspectiva, 207.000 residentes.

~ Errores, por dltimo, en el indice de OCupacidn de vivienda
aceptado, ya que se Cuenta con 3,3 hab. por viv. Para 1990, dos

Interesa, finalmente, a nivel de la proyeccidn de la demanda de
viViendas, distribuir 1los incrementos obtenidos en periodos
anuales, y poder asi Compararlos Posteriormente con el ritmo de

ANOS HIPOTESIS A HIPOTESIS B
1989 + 900 viv, + 1.100 viv,
1990 + 900 viv, + 1.100 viv.
1991 + 1.000 viv. + 1.100 viv,
1992 + 1.000 viv. + 1.100 viv,
1993 + 1.100 viv. + 1.200 viv.
1994 + 1.100 viv, + 1.200 viv.
1995 + 1.200 viv, + 1.300 viv.
1996 + 1.200 viv. + 1.500 viv.
1997 + 1.300 viv. + 1.500 viv.
1998 + 1.300 viv. + 1.600 viv.,
1989-98 11.000 viv ‘ 12.700 viv.




bPasande, en la hipdtesis mas répidé,

1.2100 viv.,
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1998 supondrin unas necesidades dge suelo residencial con
capacidad para 18.41s viviendas.

el suelo residencial vacante y g capacidad residual de
viviendas, los Cuales, de forma esquemiatica, se reproducen a

continuacidn:

TIPO DE SUELO - SUELO (HAS.) EDIFICAB. (M?) VIVIENDAS
Urbano (PERI) 21,57 135.141 856
Urbano (Ap.Dir.) 33,47 244,921 1.927
Urbanizable 213,40 1.413.119 9.154
TOTAL 268,44 1.793.181 11.937

Vemos por tanto due, en un primer analisis Prospectivo,
Se producirian unas necesidades de nueve suelo residencial
con una capacidad bara alrededor de 6.500 viviendas,
(18.415—11.937). Sin embargo, es precisc afinar mas el anélisis,
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Suelo Urbano sujeto a PERT como en el Urhaniz4ble sujete a Plan

Parcial) de 1o establecide en los

Rplanes: . de:~&tupn
A51QU1enta

. Correspondientes. De su analisis. se ha!

distribucidn:

TOTAL DE

VIV.S/SUELO VIV.S/SUELO VIV.S/SUELO ,
AROS DE PERI DE AP. DIR. URBANIZABLE VIVIENDAS e
1589 - 386 - 386
1990 45 386 - 431
1991 100 385 40 525
1992 142 193 250 585
- 1983 1582 - 394 586
19354 206 . - 474 680
1395 158 - -1.292 1.450
1956 6 : - 1.254 1.260
1887 7 : - 1.162 1.169
1958 - - 1.070 1.070
189s... - ' 577 3.218 3.795
TOTAL 856 1.827 9.154 11.837
Comparando ahora 1lag necesidades de suelo para viviendas

(hipdtesis B), con 1la capacidad disponible de viviendas en el
Y todo ello para periodos significativos de
el Cuadro

ilustrativo de 1a problemdtica que debe afrontar el Plan:

suelo calificado,

Planeamiento, se obtiene siguiente

altamente

DEMANDA DE SUELO DISP. NECESIDADES

ANOS SUELO PARA PARA : SUELGC PARA
1986-90 3.190 viv. 817 viv. 3.373 viv. )

1991=-94 6.670 viv. 2.376 viv, 4.294 viv.

1995-98 8.555 viv 4.949 viv. 3.606 viv.

TOTAL 18.415 wviv. 8.142 viv. 10.273 viv,

L
n

De estos datos se desprende que'es Necesario actuar con urgencia
Para evitar fuertes estrangulamientos en e} mercado de 1la
vivienda de Alcala, tomando dos tipos de medidas de politica

urbanistica:
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l2). Forzar la revisidén de loq‘planeslde,egipas Fel‘planeamﬂeqto
parcial en tramitacidn para cdﬁcgptrarﬁeﬁ’él priﬁﬁf'gg;
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Plan la salida al mercado del mayor volumen de v

Iodo,

previstas en los planes parciales Ya aprobados, y que actuaimente
estdn programadas para después de 1994, con lo cual todavia
quedaria un déficit de otras 2.600 hNuevas viviendas en el primer
cuatrienio del Pian. De igual forma habria que adelantar 1a
salida a1l mercado, para él segundo cuatrienio, de 1las 3.700
viviendas que aparecen en los planes de etapas para despuds de
1998; con ello se obtendria un déficit en el 2¢ cuatrienio de
3.200 viviendas : 3.600 que ya habia, mds 300 que se crean con
el trasvase (4.000 que pasan ail primer cuatrienie menos 3.700 que
vienen de anos postericres).
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El ejercicio Prospectivo que. estamos ,ﬁégétzandﬁ"“ﬁobre el
desarrollo urbano de Alcald presenta qu#ﬁayor dificultad a1l

tratar 1a variable enplec, pues sy Comportamiento futuro esty
sujeto a un nucho mas alto grado de incertidumbre que el

forma de proceder mas aceptable en materia de ocupacidn Y empleo
€S la que consiste ep estimar Jlas "necesidades de creacidn de
empleo” para una poblacidén dada, 1o que equivale g hacer
hipdtesis sobre la evolucicn futura de 13 tasa global ge
actividad y de OCupacidn en el municipio; en efecto, una vez
aceptadas éstas, 1a poblacién'estimada para el afio horizonte se
puede traducir,'a.través de un simple cdlcule, en un determinado
volumen de poblacidn OCupada residente ep el municipio, concepto
due es equiparable al de Necesidades de Creacidn de empleo antes
aludido. '

tasa de oCupacidn, que es e} Tresultado de dividir la poblacién
ocupada entre 1l1a boblacidn activa. Para ello, pcdemos basarnos
en la evolucidn reciente de dichas tasas, ta3 Y como se refleja
en la tabla adjunta. |

1870 1981 - 1986
POB. TOTAL’ 57.354 137.169 144.268
TASA G.ACTIV. 32,38 33,47 34,03
POB. ACTIVA 18.570 45.918 - 51.117
POB. EN PARO - l1.670 9.497 12.116
POB. ocupaba 16.900 36.421 39.001

TASA OCUPAC. 91,00 79,32 76,30

Pero reqularmente durante lgs dltimos veinte anos, por lo Jque es
1légico suponer que va a sequir haciéndolo en e} futuro; incluso



ALCALA DE HENARES. PGOU. MEHGRIA B = AT P AL

R

{
nh

NN
l ol [ . 1Tl h
[ PoStia aceptar una aceleracién del profess i ysrro— SFige
' ELJTECKRICO INFOUANT

fundamentalmente a dos razones: ‘ -
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- ta Primera es que Alcalj presenta%uQasfﬁgsas que estan por
debajo de las medias metropolitana, regional y hacidnal, por lo
Que €S previsible un fendmeno de aceleracidén del Crecimiento de
la tasa en e}l municipio, para ponerse a la par de su entorno
territorial. |

mujer al mercado del trabajo, como consecuencia de uyna

transformacidn profunda de los habitos sociales en las unidades
de convivencia, Y ello de nuevo tendrs efectos sobre eil ritmo de
Ccrecimiento de la tasa de actividad.

en el afio horizonte de 1998, mientras gque la tasa de ocupacidn
inve:tiré Su actual tendencia descendente gfacias a los progresos
previsibles en 13 contencién del paro. rLas cifras para los
préximos diez afios podrian ser las siquientes:

1988 1994 1958

POBLACION 152.473 167.718 179.5658
TASA ACTIVA 34,50 36,00 37,00
POB. AcCTIVA 52.603 60.378 66.439
- TASA OCUPac. - 76,97 81,78 84,95
POB. OCUPADA 40.487 49.378 56.439
POB. EN PARO 12.116 11.000 10.000

La subida de la tasa de ocupacidn =Y el consiquiente descenso de
la tasa de paro- esg de casi ocho puntos, y resulta de Suponer que
el nivel de poblacién en paro registrado en el padrdn de 1986 va
a irse reduciendo, hasta Situarse en diez mil en el afo
horizonte. |
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El incremento de poblacidnfaétiva.que-sé dedude "da~asisd 4ifra
es de 13.836 personas, repq?tidas en 7°7Ef~ﬁ9$%109ﬁ¥éﬂﬁﬁm#%33

1984, y 6.061 en el cuatrienip 1995-199é]—eunmrﬂm:ﬁmt—supuestU'qué

ui

el paro desciende, 1los increméntos_gefpoblacidn ocupada son
T e

mayores: 15.952 empleos en total, dé los cuales 8.891 se producen

hasta 1994 y los 7.061 restantes a partir de 1995.
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6. LAS NECESIDADES DE SUELO INDUSTRTAL | mAR oy l

Como acabamos de ver, los supuestms,intrcduqf .
suponen para 1998 una poblacién_ocupada“dé 56.439 residentes en
‘Alcalda. Interesa ahora determinar qué volumen de suelo para
actividades es necesario considerar en el Plan, de tal forma que
los empleos que en dicho suelo puedan implantarse sean
equiparables a 1la poblacidén ocupada estimada; o dicho de otra
forma, persiguiendo en todo Tomento el mantenimiento de un
deseable equilibrio entre 1la poblacidn ocupada residente Y los

empleos ofrecidos en el municipio, se trata de evaluar cudnto

{FCREMADO

suelo industrial y terciario seria necesario disponer durante el

horizonte del Pian, para dar emplen a la poblacidn ocupada que
se ha estimado para Alcalji.

Lo primero que se precisa conocer @S que parte de la poblacién
ocupada futura va a desarrollar su trabajo en actividades sobre
suelo de uso exclusivo, yva que es justamente este tipo de empleo
2l gque de una forma mayoritaria wva a protagonizar 1los
requerimientos de suelo industrial Yy terciario. En el an&alisis
de la actividad econdmica de Alcalj ofrecido en el documento de
Informacidn Urbanistica se estimaba que, en 1988, 15.800 empleos
se hallaban localizados en edificaciones de uso exclusivo, para
una poblacidn ocupada municipal de 40.487 personas; el 39,0% de
dicha poblacidn ocupada ejercia, por tanto, un empleo gque
consumia directamente suelo calificado de industrial.

Existen buenas razones para suponer que este porcentaje wva a
aumentar en un futuro préximo. En efecto, dentro de las grandes
ciudades existe una marcada tendencia a que cada vez mds
actividades prefieran localizaciones que no impliquen compartir
usos; -son actividades que comprenden desde los talleres
industriales y de servicios, almacenes y otros centros de
distribucidén -los cuales estdn abandonando poco a poco los bajos
de las edificaciones residenciales del casco urbano para
instalarse en naves de poligonos de la periferia inmediata-,
hasta determinadas actividades terciarias que rechazan los
locales de oficina tradicionales, buscando otro tipo de
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Perc es que, ademds, Alcala esta saliendo de una profunda Crisis
econdmica que ha reducido de forma espectacular su volumen de
empleo industrial, justamente el localizado mayoritariamente en
1nstalaclones de uso exclusive. De hecho, un poco antes del
inicio de la recesidn (en 1975) mds de la mitad de l1a poblacidn
ocupada del municipio desarrollaba su actividad en empresas
localizadas sobre suelo industrial, y este porcentaje, como hemos
visto, ha descendido a un tercio Ccomo consecuencia, precisamente,
de la recesidén. Es razonable por tanto pensar que la react1vac1on
econdmica, que empieza a manifestarse en Alcald, se comporte como

un factor de reforzamlento de 1la tendencia futura agui
considerada. '

De acuerdo con estos razonamientos, este Avance admite Como
supuesto el gque el 50% de 1la poblacién ocupada de Alcali
desarrollard su actividad en 1nsta1ac1ones de uso exclusivo scbre
suelo industrial o terciario en el afio horizonte de 1998, 1o cual
implica que, dada la cifra de poblacidn ocupada estlmada para ese
ano, se requiere suelo para 28.220 empleos, 15.800 de 1os Cuales
ya estan implantados actualmente, y los 12.420 restantes seran

de nueva creacidn.

Comparemos ahora estas cifras con las correspondientes al suelo
industrial actualmente disponible sequn las Normas vigentes. Para
ello dlstlngulremos entre el suelc industrial consolidado, que
es el localizado en suelo c1a51f1cado de urbano, y el suelo
industrial por desarrollar, gue es aquel que estd sujeto a planes
parciales en su mayoria sin ejecutar.

El suelo industrial consolidado ofrece 141,58 Has. brutas de
suelo vacante de acuerdo con el siguiente desglose:
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ZONAS POLIGONGS - |HECTAREAS T 71 |
Oeste 12 ) . W2
Ceste 15 A T e 125,90
Oeste 15 B 6,80
OCeste 16 A : 14,35
Oeste 16 B 0,95
Oeste Subtotal 67,11
Norte 31D 4,37
Norte 31 E 4,04
Norte 31 F 1,25
Norte 30 A 7,57
Norte 42 A 17,10
Norte 44 3,29
Norte 45 5,08
Norte Subtotal 42,67
Este 13 A 24,60
Este 33 ¢C 7,20
Este Subtotal 31,80

La forma de Pproceder para estimar 1ia capacidad de implantacidn
de empleo que suponen estas 141,58 Has. de suelo es la siquiente:

- Primero, hay que transformar estas Hag. brutas en Has. netas
© superficie de parcela, para 1o cual se Puede suponer gque se
pierde éproximadamente un 20% de la superficie total en viario,
resultando por tanto un total de 113,3 Has. netas.

= Segundo, hay que introducir un supuesto sobre el grado de
colmatacidn ail Qque se va a llegar en este suelo al final del
periodo contemplado. Hay que tener en cuenta que es impensable
Suponer gque se va a prodﬁcir una colmatacién - del tejido
industrial al 90-100%, pues ello implicaria la ausencia de una
holgura en el mercado de suelo y la consiguiente explosidn
alcista de los precios; en este Plan, se encuentra razonable
admitir un. porcentaje de colmatacidn de entorno el 50 % de 1a
superficie neta disponible durante los afios de vigencia del
Programa, 1lo que se traduce ern una ocupacidn efectiva de 56,65
Has. de suelo industrial consolidado. '

= Tercero, hay que aplicar un estandar de ocupacién de suelo por
emplec gque sea acorde con la tipologia industrial gue vaya a
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implantarse en las zonas contempladas; a part':‘de 16s fesitdndtres

de ocupacion actualmente existentes en 1
industriales del municipio -y ‘gue aparece_T
Informacidn Urbanistica—, se puede. retenéf para este suelo
industrial consoiidado un estandar de 200 n? por emplec, que
equivalen a 50 empleos por fa., con lo que la capacidad estimada
de implantacidén de empleo se cifra finalmente en 2.800 puestos

de trabajo para el afio 1998.

Si pasaﬁos ahora al suelo industrial por desarrollar, interesa
antes de nada hacer dos paguetes: uno, con los poligonos que
tienen su planeamiento parcial en tramitacién - v que como tales
han sido incorporados a este Plan General-, vy otro con el resto
de los poligonos que aparecen calificados de industriales en las
Normas Urbanisticas que ahora se sustituyen.

Ios poligonos industriales del primer paquete, para los gue se
dispone de datos de superficie de parcela que Contemplan usos
industriales, comerciales Y terciarios, son los siguientes:

ZONA POLIGONO HECTAREAS
QOeste 26 33,64
Norte 3o cC 16,05
Norte 32 C : 26,89
Norte 42 B 13,85
Este 25 : 22,18
TOTAL - 112,71

El poligone 25 incluye 12,05 Has. de uso comercial y terciario,
Y el 26 otras 2,80 Has., pero a ellas habria que anadir otras
10,32 Has. correspondientes a usos Comerciales y terciarios
recogidos en poligonos residenciales Y no incluidos por tanto en
el total anterior, Son, en consecuencia, 123,10 Has. las gue
nuevamente hay gque proceder a transformar en capacidad de
implantacion de empleos, para lo cual se sigue una secuencia
idéntica a la realizada para el suelo industrial conSolidado,
pero aplicando los porcentajes y estdndares pertinentes:

R DOCUNMDENTA v s
L

> (IR rons.
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- Por tratarse de superficie deiparcela ngta EE,QS recesarla
descontar suelo para viario y equipamiento, phr dorgue Mo procederg

la primera de las correcciones.
- El grado de colmatacidn puede mantenerse en el 50%, con lo que
las hectireas realmente ocupadas en el periodo se cifrarian en

61,55.

- El estandar de ocupacién por emplec debe ser mds bajo en este
tipo de suelo que en el consolidado, pues se trata de zonas
industriales con mayor nivel de esponjamiento, de acuerdo con su
tipologia y ordenanza; al aplicar 40 empleos por Ha. (es dec1r,
250 m2 por persona ocupada), resulta una capacidad de 2.450
trabajadores, que podrian implantarse sobre este suelo industrial
urbanizable actualmente en tramitacidn, en el periodo contemplado

1989~1998.

El segundo paguete de suelo industrial por desarrollar lo
forman los siguientes poligonos:

ZONA POLIGONO HECTAREAS
Norte 28 € 12,14
Norte ' 30 B 14,66
Norte 30D 12,51
Norte _ 31 B 22,87
Norte 28 By 31 A 81,89
Norte 32Dy 32 F 10,55
Norte 42 C (ampl) 25,69
Norte 42 D 12,67
Este i4 ¢ 18,68
Este 33 D ' 9,33
TOTAL — 220,99

Estas 220,99 Has. de suelo industrial neto (esto es: descontado
el viario) incluyen 81,09 Has. de uso comercial y terciario, y
otras 33,19 de uso de 1ndustr1a extensiva; a ellas habria que
afiadir otras 10,41 Has. de suelo comercial y terciario que se
encuentran en los poligonos residenciales (34 A, 35, 36 y 41) por
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Este es un suelo industrial muy diferente del padquete
anteriormente comentado: una parte importante de &€l se encuentra
cautivo de grandes empresas que, como es el caso de la Seda de
Barcelona, lo tienen como Teserva de suelo para un futuro no

inmediato, lo que Supone que dificilmente va a salir al mercado -

en el horizonte del Plan: otra parte corresponde a Propietarios
dque no han manifestado hasta la fecha el minimo interés por
desarrollar el planeamiento contenido en las Normas, y que, en
consecuencia, el Plan no incluye en su Programa de Actuacidn, por
no ser suelo de interss estratégico. En base a 1o anterior, es
razonable suponer que el grado de colmatacidn que se puede

producir en este paquete de poligonos en el horizonte cohtemplado_

va a ser inferior al previsto en los casos anteriores, en los que
se ha aplicadeo el 50%; si aceptamos rebajar dicho grado de
colmatacidn a un 30%, las hectireas realmente a ocupar de agqui
a 1998 serdn 69,42, las‘cuales podran acoger.a 2.750 trabajadores
para un estandar de ocupacidn de 40 empleos/Ha., que es el
aplicado también al suelo industrial en tramitacidn.

Recapitulande, es posible sintetizar las cifras estimadas hasta
el momento de la siguiente manera:

- Capacidad residual de empleo en suelo consolidado 2.800
= Capacidad residual de emplec en suelo en tramitacidn= 2.450
- Capacidad residual de empleo en suelo pendiente s/N = 2,750
~ Capacidadq residual total de empleo seguin Normas vig = 8.000

Como la poblacidn ocupada a implantar en sueloc industrial de uso
exclusiveo habia sido estimada hace un momento en 12.500 personas,
quedaria una capacidad adicional de empleoc a crear por el Plan
de entorno a 4.500 puestos de trabajo, requerimientos de suelo
industrial adicional que dependerdn ldgicamente de la tipolbgia
de 1la implantacidn Y de la naturaleza de la actividad a
desarrocllar. Se puede aventurar gue las densidades a las gque se
va a llegar en este caso van a estar previsiblemente en tornc a
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los 40 empleos por Ha., con lo que-resultaria tina superflﬁie '
ocupar de unas 115 Has. netas para los 4.500 emplegﬁfﬁ?qug Rtas i ANTE
Manteniendo un grado de holgura equlvalente-&-cuatrﬁ"HEET"""
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ocupadas por cada diez disponibles, al final del periodo

contemplado, las 115 Has. a ocupar supondria un suelo industrial
clasificado de aproximadamente 290 nuevas has. ademds de 1las
contempladas por las NN.SS. vigentes.

De esta forma' vemos como el Pian podria incorporar un maximo de
290 Has. de nuevo suelo industrial para usos tanto terciarios
come industriales, 51multaneandose, ademds de los terciarios e
industriales propiamente dichos, otros comerciales y de
almacenamiento, distribucidn mayorista, transporte etc.. Dentro
del uso industrial, estos nuevos desarrollos deberin dar lugar
a la implantacidén de un Parque Tecnoldgico, de acuerdo con las
propuestas ya contempladas en el documento de Diagndstico y
Objetlvos. La materializacidén de estas superficies atienden, en
todo caso, a las posibilidades y a la ldgica urbanistica de la
implantacidn, por lo que las cifras avanzadas deben tomarse. mis .
bien como' un referente para comprender la propuesta de
implantacidn que se justifica mas adelante.
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Finalizamos este prondstico del dé%srrollgxﬁrbano analizando las
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necesidades futuras en materia de equipamiento. ILos célculos
realizados para estimarlas estdn también basados en la proyeccidén
de poblacién aceptada para el afio 1998. En 1la mayoria de las
estimaciones, especialmente en lo que se refiere a dotaciones
escolares, se han tenido en cuenta estdndares actuales, 1lo cual
significa que no se ha considerado la calidad del servicio
prestado; asi, cuando decimos que faltan o sobran dotaciones,
debe entenderse que suponemnos que no varia el estandar
dotacidn/poblacién. En el caso de las dotaciones escolares, es
importante sefalar que nunca podemos asequrar que sobran, pues
es necesario considérar que siempre se pueden bajar los ratios
alumnos/aulas, lo cual repercutiria en la calidad de 1a
ensenanza. Algo similar sucede con las demds dotaciones. Para
algunas de ellas es dificil establecer  una relacidén optima
dotacién/pdblacién, bien por ser privadas-orbien porque dependen
del nivel de utilizacidn real; en esos casos, nos hemos limitado
a seflalar lo gue entendemos como deficiencias cualitativas.

La sectorizacién de las necesidades se hace dificil con una
proyeccidn global, ya que la alternativa de proyeccidén por zonas
es de dificil exactitud; por elio, se ha recurrido en algunos
Casos a las deficiencias observadas in situ, asi como a1
conocimiento de la ciudad, para hacer extrapolaciones que tienen
suficiente grado de verosimilitud.

A - LAS DOTACIONES ESCOTLARES

En la memoria de Informacidn Urbanistica se hacia ya hincapié en
que el sistema educativo espafiol sufriria en breve profundos
Cambios que afectarian a las dotaciones, y se avanzaba un plan
a 6 anos, que debe ser revisade a la luz de los datos de
poblacidn previstos para 1998, fecha en que debe estar en pleno
funcionamiento la reforma prevista,
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asunto se refiere, 1la obligatoriedéd~daﬁ£§wenseﬁanza hasta los
16 afios. Para 1los propdsitos de este Plan, lo que interesa
retener es lo siguiente: ’

a). La situacién de pre-escolar (4-5 afios) no va a variar
sustancialmente, manteniéndose como hasta ahora.

b). Habra un pPrimer ciclo de ensehianza obligatoria (6=12 afios)
Y un ciclo de ensefianza obligatoria secundaria (13-16 afios).

c). Las actuales ensenanzas medias se modifican de modo que
tenemos un ciclo no obligatorio para poblacidn de 17-18 afios que
puede ser seguido por una rama parecida al actual bachillerato
O una rama de formacidn técnico-profesional.

d). Hay un sequndo ciclo también opcional de ensefianza teécnica
que corresponde a los 19-20 afios.

Al. _Equipamiento Pre—-escolar de gquarderias

En la Informacidn Urbanistica se sefalaba que el numero de nifios
de 2-3 afios era de 4.562, y que las plazas actuales eran 1.879,
lo cual supone el 41,2% de escolarizacién.

Segun la estimacién de poblacién para el afio 1998, el niimero de
nifios de 2-3 afios sers aproximadamente 4.348, es decir, algunos
enos que en la actualidad. Esto supone que con las prlazas
actuales estaria cubierta una escolarizacidén del 45,5% de los
nifios en el conjunto de las plazas. si sdlo tenemos en cuenta las
plazas publicas actuales (333) estaria cubierto el 7,7% de 1los
nifios. ' ‘ '

Es previsible, sin embargo, que esta demanda crezca por razones
sociales por lo cual, aunque numéricamente la cantidad de nifios
pPermanece estable, puede producirse un cierto déficit, sobre todo
€n algunas zonas, donde actualmente no existen Y en las que
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A2. Equipamiento Pre-escolar, 2° ciclo o

A S e

Este equipamiento pre-escolar comprende . nifios de 4-5 éﬁms.
‘actual situacidn muestra que la demanda est& cubierta en términes
globales con un wvolumen de plazas de 5.025, de las cuales el
69,3% eran publicas y el 30,7% privadas.

La proyeccidén a 1998 indica que el ndmero de nifios en edades
de ¢-5 afios es de 4. 479, 'es decir, inferior levemente al gue hoy
existe, por lo cual en principio este segmento escolar parece
estar cubierto. No obstante hay que hacer algunas salvedades:

@). Recordar gque aun un tercio de las plazas ofertadas son

privadas.

B). Recordar que todos los colegios tienen alguna unidad de pre-
escolar, y que si alguno de ellos se transforma para su
utilizacién en secundaria obligatoria (actual proyecto de
Reforma, ampliacidén de la ensefianza obligatoria hasta los 16
anos), pueden desaparecer plazas.

€). Recordar gue en la actualidad se producen desplaiamientos
interdistritales, no sdlo por el peso de la oferta privada, sino
porque hay distritos como el II que presentan un déficit global.

UNIDADES DE PREESCOLAR

NINOS PLAZAS COBERTURA
ACTUAL . 4.773 ' 5.025 100
PROYECCION 1998 4.479 5.025 100

La tabla adjunta muestra que con la actual oferta, la demanda
esta cubierta con las salvedades citadas en a). b). vy ¢).
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En este segmento es donde se ha producﬂda—e—se—pre&ueir&n—&cé

mayores cambios, por lo cual es necesario haeer algunas

A

precisiones: 4y

. Enseflanza primaria:
Se contempla un cicle para nifios de 6-12 anos de caridcter

obligatorio.

. Ensefianza secundaria: _
Un ciclo obligatorio hasta los 16 afios, un ciclo posobligatorio

hasta 17-18 anos. Este ciclo presenta dos variantes: una que
podemos asimilar al bachillerato actual Yy otra técnico-
profesional equiparable a la F.P. TT actual.

A partir de la ensefianza secundaria no cbligatoria, es decir
sobre los 18 afios, hay un ciclo universitario Y un ciclo técnico
profesional de 2° nivel.

Con este planteamiento general cuya realizacidén esta obv1amente
sin definir, hacemos los siquientes comentarios:

= La ensefianza primaria (6-12 afios) al ser obligatoria, supondri
la entrada de un volumen de nifios estimado en 16.733, lo cual
supone, con la actual ratio de 34,2 alumnos/aula, la necesidad
de 489 aulas.

—- La ensefianza secundaria obligatoria (13-16 afios) supone 1la
entrada de 10.873 nifios, que con las actuales ratios, suponen 320

unidades.

= La ensenanza secundaria no obligatoria cbmprende a jévenes de
17-18 arnios y puede tomar dos direcciocnes: una denominada técnico-
profesional y otra gque puede ser asimilable al bachillerato
actual. El volumen de poblacién que entran en esas edades, es de
aproximadamente 5.967 perscnas. Es dificil saber en el momento
actual cual es la proporcidn que orientars sus estudios hacia una
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estudiar ese nivel, Y que preveia una tendencia ia auménﬁér,

) o
podremos después hacer algunas estimaciones. 3
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A partir de los datos anteriores se ha elaborado la sigulénte
tabla que sirve de orientacidn para todas las previsiones que se
establecen a continuacién: '

NIVEL : TIPO EDAD POBLACION UNIDADES
- PRIMARIA OBLIGATORIO 6-12 ANOS 16.733 489
SECUNDARIA OBLIGATORIO - 13-16 ANOS 10.973 320
SECUNDARIA . OPCIONAL 17-18 ANOS 5.967 173%

TECNICA-PROF. OPCIONAL 19-20 ANOS 6.297 a6*

* Calculada con el mismo ratio gue los otros niveles.

A partir de estos datos se manejan varias posibilidades en
funcidn del lugar en que se imparte la docencia.

La posibilidad A supone que la ruptura va a producirse entre los
12-13 anos, es decir: que la enseflanza primaria ge imparta en
unos centros y la secundaria en otros; nos encontramos qgue de las
841 unidades actuales s=dlo serian ocupadas 489; esto es,
sobrarian 352 unidades actuales. Pero este supuesto implica que
el resto del ciclo habria de hacerse en instalaciones comunes,
lo que supondria 1la utilizacidén de al menos (con las actuales
ratios) 320 unidades.

A estas 320 unidades habria que anadir las dedicadas a la
ensefianza no obligatoria. En la actualidad tenemos un 68,8% de
la poblacidn en edad de cursar BUP-COU escolarizada, y un 25,4%
de la poblacién en edad de cursar FP1 Y FP2 escolarizada. Ello
Supone un 94,2%. Es previsible que en la nueva situacién puede
producirse algo parecido: entre lbs'que sigan Bachillerato Yy
Formacidén Técnico-Profesional se llegard a un 95%, lo que supone
aproximadamente 173'unidades.



q_ -o-_a-' Ea

ALLRLA UL IENAKED vuuwnmnm D’E=.-Q,RDENACEON 5%
-
St
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de 141 unidades que, aparentementé‘"ﬁhede ser cubierto con las

234 de los institutos actuales Y las 134 de los actuales

institutos de FP. A pesar de gue uno de los problemas actuales
de las EE.MM. es la sobreutilizacidn, con varios turnos, si sélo
tenemos en cuenta turnos de mafana (136 unldades), éstas cubren
las 141 unidades que contemplabamos como déficit. Hay que
sehalar, no obstante, la existencia de un segundo ciclo de
formacidén técnica, cuya utilizacién es dificil de evaluar, pero
que puede corresponder a una poblacidn maxima de 6.297 personas
Yy 96 unldades, gque podrian ser cubiertas con las  actuales
unidades de F.P.

En resumen: en este Supuesto, el problema que se plantea es una
redistribucién de las dotaciones escolares actuales, siendo
necesario aclarar que todos estos cédlculos se refieren a unidades
actuales, pero que la nueva estructura supondra la reconvnralén
de algunas de las actuales aulas en talleres, etc., lo cual puede
significar reducciones importantes.

La posibilidad B considera que la ruptura antes citada se situars
en el paso de la ensefianza obligatoria a la ensefianza opc1onal
es decir entre los 16 y 17 afos; 1la situacién que se plantea
entonces es la siguiente:

= Por un lado, la poblacién de 6-16 afios sera de 27.706
ninos-jévenes, que en las actuales ratios nece51tar1an 805
unidades frente a las 841 existentes.

- E1 nivel opcional de 17-18 afios, supondrla una poblacidn de
5.967 alumnos v 173 unidades que podrian ser cubiertas por las
196 unidades de mafiana de los institutos de bachlllerato.

- E1 nivel opcicnal técnico-profesional abarcaria una poblacidn
de 6.297 alumnos que, escolarizados totalmente, necesitarian 96
unidades que se podrian cubrir por las actuales de F.P.
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frente a los 35.872 alumnos de “6.16 aﬁdg' habia en 1987, 1a
previsidon para 1998 es de 27.706, lo cual Supone qgue, con lag
actuales ratios, sobrarian 237 unidades existentes,

Es necesario constatar que las previsiones que hemos hecho se
basan en varios Principios cuya modificacidn puede alterar los
resultados; ‘las mas importantes son:

a). Las ratios utilizadas son similares a las actuales.

b). sSe ha mantenido el Criterio de la coeiistencia de enseflanza
piblica y privada.

C). No se ha tenido en cuenta, por su dificil manejo, - la
reestructuracidn de los edificios Y aulas que el nuevo disefio

puede imponer.

Como conclusidn de este apartado, no'parece que a medio plazo
(1998) haya problemas cuantitativos de dotaciones escolares. Otra
cosa es, como se sefalaba en 1la Memoria de Infdrniacic’:n, 1a
distribucién de los espacios, en la que se echa de mencs, por el
volumen de poblacién, un centro mds entre los distritos 2 Y 3 por
la mayor tasa de escolarizacidn entre el 5 y 6.

En lo que respecta a otros niveles educativos, hay que decir que,
dada su diversidad Y su propia idiosincrasia especifica, resulta
dificil hacer una Prediccidén, pero se entiende qgue, salvo en
aspectos mnuy concretos, la tendencia no denota una necesidad
apremiante de incrementar este tipo de dotaciones.

B - LAS DOTACIONES SANITARIAS
Dentro de este apartado se contemplan_tres niveles:
- Hospitalarias

- Extrahospitalarias
= Servicios de urgencias
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El hospital de Alcala es no:solo local.slno comarcal, por lo que
deberian tené?"*én cuenta otras

las previsiones dreas de
poblacidn. Esto resulta dificil,

mismo criterio sostenido en la Memoria de Informacién, en la cual

por lo cual se mantendrd el

se hacia sélo referencia a la poblacidn de Alcala.

El nmimero de camas en la actualidad €5 2,31 por 1.000 habitantes
Y, con las previsiones hechas en 1989, ha alcanzado un ratio gde
3,8 camas por 1.000 habitantes. Naturalmente, el crecimiento de
poblacidn juega en contra de esta tasa, de modo que, al final de
1928, con las previsiones de poblacidn establecidas, la tasa serd
de 3,1 por 1.000 habitantes; lo que entra dentro de los mirgenes
tolerables segun los estdndares habituales, y hace innecesaria

una actuacion del PGOU en materia hospitalaria.

B2. Dotaciones no hospitalarias

En este sector de la sanidad se pueden producir algunos
desequilibrios si no se actua con previsidén de futuro. Son varies
los criterios que se deben tener en cuenta:

a). Utilizar el criterio de aproximadamente 1 médico de M.G. por
cada 2.000 habitantes mayores de 14 afios.

b). Utilizar el criterio de 1 pediatra por cada 1.500 habitantes
de 14 o menos afios.

€). Tender a la mdxima cobertura mediante Equipos de Atencidn
Primaria.

d). Creacion de unidades basicas de salud, de caracteristicas
socio?sanitarias las mds homogéneas posibles internamente.

Segun la previsién de poblacidn 1998, la poblacidn de mds de 14
afnos serd de 144.762 habitantes: si aplicamos el estandar de
2.000 personas por médico, ello supone la nece51dad de 72 médicos
de M.G. que estan lejos de los actuales 47. Las Previsiones del



mover las previsiones.

Actualmente los centros sanitarios estan constituidos por un
consultorio en el Area del Chorrillo, un consultorio para el Area
Centro, un consultorio Yy equipo de atencidn primaria para el val
Y distrito VI, y un consultoric y equipo de atencidn Primaria
para los distritos II, ITX y IV. Como Puede apreciarse en el mapa
de la Memoria de Informacién, hay grandes &4reas que tienen un
s0lo centro, por lo cual la propuesta es diversificar 1a oferta

espacialmente.

- @). Desdoblar la actual situacidn del Centro de Salud Luis Vives,
donde cohabitan el equipo de atencidn primaria y el consultorio
de cupo, de modo que este Ultimo al menos pase a instalarse en
la zona del distrito I1, constitdyendo en si misma una ZONA
BASTCA DE SALUD. '

b). Desdoblar las dotaciones sanitarias del ambulatorio del val,
el cual, como sefialdbamos en 1la Memoria de Informacidn, ests
sobreutilizado, pues tiene las especialidades, el consultorio de
Cupo y los equipos de atencidn primaria. Al menos una de estas
secciones deberia Sacarse de este edificio y quedar mas centrada
en la Zona B&sica de Salud n<%4. '

C). Crear una nueva dotacidn, pPreferentemente en forma de equipo
de atencidén primaria en el actual distrito VI, gue presenta hoy
en dia un déficit total para una poblacidn actual de 28.000
habitantes.

d). Centrar el consultorio del Chorrillo eh un 4&drea nds
apropiada. '

Como se ha dicho, entre 1la actual dotacién Y las necesidades
Previstas, hay un déficit cifrado en 72 - 47 = 25 médicos de
medicina general, déficit que se reducird en los prdximos anos
a 72 - 55 = 17, cuando se cumpla la proxima convocatoria.
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La situacidén con la-asisﬁgncia pediatrica ' b 14
poblacidn esperada de 14 afios 0 mgndéTpgéﬁLéﬁéﬁ“%éﬁﬁaﬁ%ﬁ@iﬁbl"
pPérsonas, lo cual supone, CQn“éﬂhfadtual estandar de 1.500
habitantes/pediatra, una necesidad de 23 frente a los 15 que hay
en la actualidad, con lo que la situacidn ests proxima a la tasa

considerada normal.

B3. Servicios de Urgencia.

Actualmente sélo hay un servicio de urgencias situado en Luis
Vives, punto periférico de la ciudad, ademds de 1a atencidn de
eéste tipo que presta la Casa de Socorro (sobre todo en lesiocnes
Y accidentes). Tanto a nivel cuantitativo como de distribucidn
espacial se proponen algunas médificaciones.

La poblacidn estimada para el afio 1998 es de 179.679 habitantes.
81 a esta poblacidn 1le aplicamos el pardmetro 2,1
personas/cartilla, obtenemos 85.561 titulares. Las normas
actuales fijan la existencia de 1 médico/10.000 habitantes, 1lo
que hard necesaria la existencia de 9 médicos:; ello, a su vez,
supone la presencia de tres equipos médicos de tres miembros cada
uno para poder cubrir la atencién de urgencias. Es decir: seria
necesaria la existencia real de 3 puntos de urgencias (nota:
estos datos se refieren a médices necesarios para cubrir el
servicio, pero como cada médico no puede estar continuamente de
guardia, la provisién debe ser mayor segun las cifras
estabiecidas por el INSALUD para la rotacidn de guardias).

otro problema que se presenta es la reestructuracién espacial de
las urgencias. Por la forma que la ciudad presenta deberia
tenerse en cuenta lo siguiente: |

a). La zona oceste (Distrito 2, 3 y 4) puede estar cubierta por
las actuales urgencias gdel centro Luis Vives.

b). La zona este necesita un servicio de este tipo, que se
situaria en el equipo de atencidn Primaria del val o en el que
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c). La zona norte de la ciudad, por Suespecial situacidn al otro
lado de la via y otras barreras urbanisticas, necesitaria 1la
existencia de un centrd de este tipo.

C - OTRAS DOTACIONES

Cl. Dotacicnes culturales

Como se sefiald en la Memoria de Informacidn Urbanistica, Alcald
tiene una proyeccidén cultural que en algunos casos no se
corresponde con las dotaciones existentes. Repasando los
distintos tipos de dotaciones, se observa:

— Salas de exposiciones: no presentan déficits importantes,
aunque seria deseable algin tipo de descentralizacidén por

barrios.

- Salas de maisica: al menos para cierta clase de conciertos,
seria necesaria la existencia de algin tipo de auditorio,
preferentemente de titularidad publica. La ciudad carece de
espacios convenientemente habilitados para los ensayos musicales
con instrumentos (cabinas insonorizadas), que son pPrecisas para
fomentar la creacidn de agrupaciones musicales de cualguier tipo

de misica.

- Bibliotecas: aunqﬁe en el momento actual no presentan
especiales déficits, hay que pensar gque, en el plazo de
proyeccidn previsto, la poblacidn puede aumentar en torno a los
25.000 habitantes, lo cual supone que, para mantener la capacidad
actual (3,1 plazas por 1.000 habitantes), habria gue aumentar el
numero de plazas disponibles en 80-90 aproximadamente, es decir:
el tamano aproximado de una de las bibliotecas actuales. Hay que
considerar ademds la modernizacién con salas anejas,
audiovisuales, etc., pues la configquracidn de las bibiiotecas
actuales no permite una actividad de las mismas en la gue tengan
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de espacios mas especificos.

- En materia de teatros, la reciente inauguracidn de uno de los
previstos ha paliado el importante problema que esta actividag
suponia, aunque'se mantiene el desequilibrio espacial, que, en
el caso de Alcald, es especialmente acusado, al suponer 1la via
férrea una importante barrera para el acceso al centro de los
barrios situados al norte.

- Uno de.los principales déficits es el museistico, por 1los
importantes fondos pictdéricos, arqueoldgicos, etc, gque la ciudad
bosee. ILa préxima construccidn de un Museo Argquecldgico en el
Casco Histérico debe suavizar esta carencia. '

Hay que sefialar que la redaccidén del Plan Especial puede Suponer
la satisfaccidén de algunas de eggas carencias en el ilugar mis
apropiado, esto es: en el Casco Histérico, por lo gue el Plan
General se limita a contabilizar el problema.

c2. Dotaciones deportivas,

Las previsiones en materia deportiva pasan necesariamente por la
constatacidn de gue las actuales instalaciones se han guedado
pequenas, problema que se paliard con la ciudad deportiva en
construccidén; no obstante, hay una zona de la ciudagq, (E1
Chorrillo), gue por estér'alejada de los centros actuales Y por
su posible crecimiento necesita 1a reéserva de espacio para un
futurc préximo. Asi mismo, debe constatarse que, en parte, ese
déficit podria ser paliado mediante 1z utilizacidén de espacios
pﬁblicos'aunque de utilizacién-restringida.

Perc la situacién, en el afic horizonte del Plan General, serj
especialmente desfavorable: en ese ano, los asentamientos
residenciales habran atravesado la autovia hacia el norte, y 1a
Universidad dispondra de un importante numero de alumnos alojados
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deportivas sera insuficiente, Y serdl i -eeqﬁiiibgar'
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la creacién de una tercers ciudadi32§ortiva como Sistema General,
2 ser situada en el drea de_Los Espartales Y cercana ail Campus

universitario.

C3. Dotaciones de ancianos.

La actual poblacidn de 65 Y mds afos oscila en torno a los 8.500
habitantes, de 1los Cuales hay 6.448 asociados a log clubs
(alrededor del 72%). Mas alla de algunas deficiencias espaciales
en los actuales, hay que tener en cuenta que la Proyeccion de
poblacién juega en contra de esta situacidn, Ya que esti prevista
una poblacién de 14.295 personas de 65 y mas afos. Esto Supone
que, si mantenemos la actual tasa de asociacidn, se Necesitarian
aproximadamente 10.292 plazas, es decir: 3.844 nuevas plazas a
repartir entre las distintas Zonas de la ciudad. Es nuevamente
la zona norte 1a que debe recibir mis atencign en este sentido,
bues se encuentra mis desabastecida, especialmente el drea en
torno al Chorrillo.
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La conjuncién de 1a prognosis” Fealizada hastar aqui con 1les
objetivos de planeamiento que se expusieron en sy momento,
dlumbran un modelo de ciudad que eg el que se describe a
continuacién. Dado que el-diagnéstico'y los objetivos generales
han sido suficientemente detallados
documento, debe el lector remitirse al
pues en dicho documento ha quedado

én el correspondiente
mismo para no caer aqui
en excesiva redundancia,
descrito el modelo de ciudad que se Persigue con este Plan, a la
luz de la situacién de partida. Este apartade hace una
descripcidén topoldgica de 1o -Propuesto para alcanzar dicho
modelo, en términos de ciudad deseada, esto es: sin entrar, de
en la descripcién de criterios de clasificacidn, o de
etc., para asi tener 1a necesaria bPerspectiva sobre
guientes tratan

momento,
las etapas,
las metas del Plan General. ILos capitulos subsi
. @508 aspectos en extenso.

que a la hora del trazado no cabe
ién entre cifras Y objetivos, por lo

Debe decirse, sin embargo,
acudir unicamente a 1a relac
que las propuestas de disefio no deben interpretarse sélo a la lugz
de aquella relacién necesaria Pero no suficiente. Pues si cierto
es gue el dimensionado de una ciudad debe hacerse partiendo del
andlisis detallado de Sus parametros,
territorio posee ana vocacicén inmanenté
existe una 1légica del plano que
mids bien de 1los vectcres' de
la fecha, de 1las oportunidades
geogriaficas que ofrece el terreno, inclusoc de las tensiones
acunuladas sobre el mismo por los operadores urbanos. Del didlogo
entre los datos numéricos Y los territoriales surge el plano. Y
ese didlogo no se ha mantenido en un orden cronoldgico, siguiendo
ese didlogo es el

no lo es menos que un
que es independiente de
las cifras. 0, si se prefiere,

Y que depende
crecimiento acumulados hasta

es autdénoma,

‘una cadena causal gque nos lleva al plano;
producto, de un permanente proceso de
negociacién y pacto entre 1a iniciativa privada y la autoridag
entre ésta y los otros entes publicos con competencias

entre otras cosas,

- local,
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la obtencidén de una imagen glébé{'gfaé;aéra la suma de todos 1los

factores descritoes, trabajande unas veces desde la generalidad
hacia el detalle, otras en sentido inverso, Y acumulando,

~depositande sobre el'plano, a modo de compendio, todo lo que

tanta gente esti imaginando sobre 1a ciudad. Se convierte el
Plano en un gran receptaculo que ordena y encaja todas esas
Piezas, algunas dispersas, en un ensamblade comprensibie y
légico., Al menos, tanto como lo Puede ser una cjiudagd tan grande

ciudad, 1la cual, grosso modo, se puede dividir en tres grandes
franjas este-oeste, que pueden ayudar 'para‘ comprender la
globalidad del plano. La franja central seria 1a due: comprende
la actual ciudaqg consolidada, desde el rio hasta la ferrovia. La
franja intermedia comprenderia el espacio con  grandes
intersticios urbanos que se encuentra entre 1a ferrovia y 1a
autovia, en tanto que la franja norte estaria constituida por el
importante diseminado industrial existente al norte de 1la
autovia, y el campus nuevo de la Universidad.

Haciendo un esfuerzo maximo de eésquematizacidn, se puede
caracterizar cada una de estas franjas de 1la siguiente manera:
la franja central confirma, como esg légico, su cardcter actual,
Y en ella el PGOU actda, fundamentalmente, en todo el borde
urbano, organizando la transicign hacia el rio; completando el
tejido residencial con una nueva operacidén sobre la carretera de
Loeches, y trazando el bypass hacia la ¢arretera de Pastrana, lo
Que permite reconsiderar el uso de los viveros de 1la CAM, y su
transformacién en parque. g1 casco histérico, por su parte,
recibe un tratamiento QSpecifico'a través del Plan Especial que
Se redacta simultdneamente a este PGOU.
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La franja intermedia se configura comq la: gran —expangidn

de la ciudad, tanto resi&enciél, medii aptercla () eI or 1§a 1os
poligonos  previstos, como  industFTaT gracias a 1a

reclasificacién para Parque \Téﬁhblégico del espacio mis
occidental de la franja. Ademas, esta franja se concibe de manera
que en la misma se hace posible 1a construccidn del tramo central
del anillo colector y el salto sobre la via del tren.

‘La franja al norte de 1a autovia sequirj creciendo en
implantaciones industriales, ahora vertebradas con el lazo norte
del anillo colector, Y desarrolla suelo bara grandes usos de
ocio, de los que carece 1a ciudad; de terciario, diversificando

los usos de 1la franja y'conectando la Universidad con las &reas

industriales y de ocio; y residenciales, bues, como se vera, e}
desarrollo futuro de la ciudad quedaria'comprometido sin este
salto de la autovia pPor las zonas destinadas a la vivienda. ‘

El conjunto de .las tres franjas queda relacionado pPor un sencillo
esquema colector viario en forma de ocho, asi como bor las nuevas
carreteras previstas. Se ve como la ciudad abarca un territorio
que confirma el ya iniciado rebasamiento de 1a autovia por el
norte de una manera decidida, y el hecho de que esta autovia estsi
trazada de una manera que 'la convierte en urbana, pues Alcals no
puede de'ninguna manera quedar encorsetada por esta via, dado que
al sur el limite formado por el rio y los escarpes es, ese si,
insalvable. Ademds, cuando Se€ trazé la autovia, Ya la ciudad
habia colonizado &reas aj norte de la misma. Esta importante
circunstancia no es por el momento coincidente con la politica
Y los deseos del MOPU, pero va se observa desde este Plan que no
Pasaran muchos afios antes de gue se precise una nueva penetracidn
a Madrid mds al norte, por haber gquedado la actual variante
discurriendo por zonas urbanas en todo su transcurso .por el

municipio alcalaine.

Pero veamos todo esto con mayor detalle: un cierto orden temdtico
Oordenard 1la descripcién, - comenzando bor aquel elemento que*
constituye el esqueleto de todo sistema urbano y que mejor
explica su forma, esto es: sus vias. |
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Tal y como se expuso en %I§§ Objétiyﬁs de planeamiento, 1a

o

posicidén de Alcald en el Corredotfes tal que, si en direccién

este-ceste se sitia en 1a cabecera del pasillo del Henares,
estableciéndose una comunicacidn natural con Madrid ciudad a jo
largo de la autovia N-II, en direccién norte~sur se encuentra en
la encrucijada con un importante sistema de comunicaciones que
conecta la autovia de Valencia (por Arganda) con la de Burgos
(Por San Sebastiin de los Reyes). E1 documento de Estrategias
reconoce esta posicidn de encrucijada, Y coincide con el andlisis
realizado desde esgte PGOU, segun el cual esta conexidn es de gran
importancia Y ha de canalizar mucho tréfico, principalmente
industrial. Se ha dado en llamar a esta via el "Distribuidor

Regional Oriental" (en adelante DRO), que en realidad sera
bypass entre las tres autovias, N-I, N-II y A-3. '

A - EL VIARTO DE IA CIUDAD

Si la permeabilidad este-éeste estd mads o menos asegurada a
medio plazo gracias a la N~II, que ya no cruza 'la ciudad, no se
puede decir otro tanto de la permeabilidad norte-sur. E1 DRO no
existe aﬁn; Y la conexidn entre_la carretera de Daganzo Yy 1a de
Loeches, que es la que asegura la permeabilidad en la direccién
indicada, cruza la ciudad.

El PGOU asegura la maxima permeabilidad en las conexiones norte-
Sur, una vez que las este-oeste estdn, de momento, resueltas.
Pero esta permeabilidad, para la unidén entre las radiales N~I,N-
il y A-3, se consigue sin perjudicar 1a estructura urbana, para
lo gque se ha seguido un largo proceso de encaje de una traza gue
fuera conveniente tanto a los intereses de la CAM como a los del
municipio. Se trata de enlazar con un tramo ya construido, lo que
exige un cruce del rio Henares, de 1la autovia, de 1la antigua
Carretera y de la ferrovia. Se ha optado por cruzar en el punto
en el que estas estructuras Se aproximan mas entre si, al oeste
de la factoria de IBELSA, en una franja de terreno libre. Aqui,
la tbpografia favorece el salto, e incluso permite eétablecer
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los movinmientos de manera conveniente.

La traza del Distribuidor, una vez rebasada la ferrovia y 1la
autovia, se cifie paralela a la misma, con el fin de no invadir
el escaso terreno disponible entre la autovia Y la Base Aérea,
el cual, por su proximidad al casco, ha de cumplir el importante
papel gque mds adelante se expone. Se crea asi un haz de
itinerarios que discurren paralelos durante un tramo conectados
entre si en los extremos del recorrido comun. ‘

Existe otro ramal de mucha importancia gue enlaza con el DRO al
norte de la autovia, para conectar con la carretera a Pastrana
sin pasar por el casco. E1 DRO debe recoger gran parte del
trifico, fundamentalmente pesado, gue contornea Madrid capital
para evitar el paso por la ciudad. En tanto que este segundo
ramal se justifica por la necesidad de sacar del casco de Alcals
el trafico proveniente de Loeches, de las numerosas
urbanizaciones residenciales de Villalbilla y de los pantanos de
Guadalajara, gque colapsan el casco en su retorno a Madrid. Se
crea asi una Y invertida para el trifico de paso, gue confluye,
en parte de su recorrido, con el anillec colector propuesto para
la cijudad y que luego se explicari; Pues se ha buscado una
solucidn econdmica que evita la superespecializacién funcional
de cada recorrido rodado, lo que hace de la red un instrumento
mds flexible y mas barato. El tramo de carretera a lLoeches es de
capital importancia para la ciudad, precisamente por su doble
funcion colectora/dlstrlbuldora en el tramc de confluencia con
el anillo colector,

Perc si la falta de permeabilidad interurbana es un problema
serio, la ausencia de permeabilidad intraurbana es ya casi
dramdtica, por cuante Alcald carece de vias internas coledtoras
Y que funcionen con arreglo a esquemas claros y eficaces. lLas
carencias de las NN SS en este sentido, las barreras ferroviarias
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llamado de Circunvalacidn, aun ail precio de renegociar ciertos
Poligonos y de ciertos cruces de dificil realizacidn, pues de
ello depénde la necesaria conectividad expandida al norte de 1ia
autovia y la eliminacidn del efecto barréra provocado por 1la
ferrovia.

Es precisamente el area industrial al norte de ia autovia N-II
la que se configura como 1a oportunidad de alcails de modernizar
Y reorganizar la oferta industrial, para lo que se requiere ung
potente vertebracidén vy articulacién de 1a misma. Supone 1a
racionalizacidn  del viario propuesto por las NN sg vigentes,
Suprimiendo los pasillos de éutbpistas Y 1las capas de
circunvalacidn inviables (o innecesarias de acuerdo con el nuevo
eésquema), y creando una via de conexién industrial que enlace el
colector urbano con 1a industria vy ésta con los nuevos sistemas
norte-sur, ofreciendo una alternativa de comunicacidn entre las
carreteras existentes Y controlando los accesos a los poligonos
industriales, todo ello dentro de un disefio de la maxima calidad
nmediocambiental que englobe y reordene 1a industria dispersa

existente.

Asi pues, se disefia un esquema de vertebracidén muy potente, que
llamaremos anilio Colector, si bien no se trata en realidad de
un anillo, sino de un ocho con dos lazos, el norte Yy el sur., E1
norte sirve la zona industrial Y la gran ampliacion residencial,
Y el sur 1la residencial, existente © planeada (si se puede usar
esta simplificacién maxima), y la confluencia de ambos lazos
forma un importante eje de circulacién que va a permitir el
desarrollo de toda la nueva zona residencial existente entre 1a
ferrovia y la autovia,

De todas maneras, conviene matizar este esquema, por cuanto 1la
conectividad total del ocho (esto es: sin cambio de seccidn
viaria) no existe. Parte de] anillo estd ya en funcionamiento,
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‘pues discurre por tramos ejecutadés; seﬂtra gue

el R
Cruza El Val y alcanza la antigua N~TT la direvés. daN1Y +calte
Avila. De manera que, si bien es posible d= ar por el anillo

sin solucidén de continuidad ello no significa que se Pueda
transitar todo el recorride de 1la misma manera. ILos tramos
existentes son, Y sequirdn siendo, simples calles anchas de
Alcald, y en ellos la circulacién sera lenta aunque el caudal sea
grande. Ademas, no tienen por qué producirse recorridos anulares
en un sélo viaje, y el esquema facilita 1la conexién con el viario
interurbano en su arco NE-SE, que es donde se acumulan las.
conexiones, donde estin los problemas vy, afortunadamente donde
las cosas tienen solucidn por no estar la ciudad del todo
consolidada. El cierre por el arco NW-SW estd mas Pensado para
desplazamlentos mas cortos, mas zonales, por lo que basta con las
secciones existentes. Pasemos ahora a hacer un comentario sobre
las caracteristicas de este anillo, descomponiéndolo, a los
efectos descriptivos, en tres partes, a saber: lazo norte, eje
central y lazo sur.

El lazo norte discurre, de oeste a este, entre un nuevo enlace
con la variante de la N-IT Y la carretera de Meco (la cual, a
partlr de su unidn con el lazo norte Y en su recorrido hacia el
sur, confluye con el anille colector)}. Su extremo occidental
cruza la autovia en un enlace incompleto, dada la proximidad de
este punto con otros enlaces existentes, lo que hace
desaconsejable plantear nuevos movimientos hacia Y desde 1a
autovia, y obliga a aceptar un esquema de funcionamiento en el
que intervengan todos los enlaces para asegurar todos los
movimientos, una vez los enlaces existentes reciban las mejoras
de detalle propuestas en este Plan.

El lazo norte parte del enlace descrito y progresa hacia el
noroeste a través de un ancho pasillo para 1la antigua A-~2,

autopista de peaje que ha sido suprimida, perec con cuya reserva
intacta se encuentra ahora, felizmente, el PG. Va asi vertebrando
los poligonos industriales existentes Y los nueves previstos, que
Surgen como consecuencia de una menor necesidad de suelo de
reserva para viales que libera espacio aledafioc al lazo norte,
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el resto del anillo, en sus tramos de éueva construc01on,4‘f

sentido con

proyecta con una seccidn tipo de- dos c
mediana de un metro (15 m.), mas dog fran]as de estacionamiento
en fila (5 m.) y dos aceras de 5 metros Cada una. En total, 30
metros, gue a veces seran menos, a veces habrd o no acera, etc.
El espacio que media entre esta franja de 30 metros Y los
poligonos existentes serd . urbanlzable admitiéndose los usocs gue

mids adelante se describen.

El lazo norte se jalona con glorietas a las distancias adecuadas,

que permiten girar o acceder al viario secundario, que es el gque
irriga los diferentes _poligonos (sistemas interiores). De esta
manera, se hacen innecesarios los giros a la 1zqu1erda, e incluso
el acceso directo a las parcelas desde el anillo colector pues
estd cdmodamente resuelto el acceso desde las glorietas. Discurre
asi el lazo norte como una via pargue entre industrias Yy otros
usos a implantar, apoyado por las calles interiores de los Dlanes
parciales, gue enlaza en puntos concretos con el anillo, y que
se concibe como viario de servicio.

Prosigue este tramo del anillo por el norte de La Seda de
Barcelona, atravesando terrenos gue, para una posible expansién
de las instalaciones, tiene esta firma en reserva. Ello divide
las terrenos de ampllac1on en dos partes, lo que, en principio,
pudiera parecer inconveniente para la mejor funcionalidad de 1la
empresa. A ello habria gue decir que: a) hoy ya aparecen dichos
terrenos divididos por una de las c1rcunva1ac1ones de las NN SS
no realizadas, vy que desaparecen para ser sustituidas por el lazo
norte, por lo que la situacidén, en ese sentido, no cambia; mis
bien mejora, pues la traza propuesta ha sido negociada con 1la
émpresa. Y b} que el tamafio de esta industria es tal que impide
Su consideracidén como una isla, pues segaria Alcald en una
barrera impenetrable de mis de un kilémetro v medio de largo en
direccidn N=-S, creando una  frontera entre las 2onas
universitarias y 1las industriales, so pena de desviar el lazo
norte aun mds al norte, lo que es caro Y aumenta distancias sin
necesidad. No habra probiema para solucionar, en su momento, los
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problemas técnicos que pueda plantﬂar e
construccidn de un pasoc a desnivel que.co
del suelo de reserva de los que La-Seda

Una vez sﬁperada La Seda, el lazo norte va a buscar el enlace con’
la carretera de Meco Y el acceso a la Universidad. Para ello
aprovecha un tramo ya construidoe para el acceso a la Residencia
de Ancianos, y enlaza con la carretera de Meco formando glorieté
en el acceso al campus nuevo de 1la Universidad. La progresidn
hacia el sur se hara Ya por ‘la propia carretera de Meco, por el
sur del antiguo CIR, hasta enlazar con el eje central del anlllo.
El tramo del 1lazo norte gue discurre entre La Seda y la
Re51denc1a de Ancianos vertebra una gran area residencial de
nueva propuesta (Los Espartales) a la gque se harad mencidén mas
adelante. A ambos lados de la via se desarrollan estos terrenos.
Se ha preferido esta solucidn vertebral antes Jue una de cintura
(esto es: trazar el lazo norte como borde del nuevo sector)
porque siempre una via de cintura tiene tensiones en su borde
exterior, que asi se evitan, y porgue abarata (puesto que acorta)
la traza, ahorrando recorrldo POr la carretera de Meco en el
tramo de confluencia de ésta con el anillo colector.

El eje central discurre desde el 'enlace del lazo norte con la N~
II, por el oceste, hasta la carretera de Meco por el este. Este
eje, a su vez, se compone de tres tramos con caricter distinto,
si bien, a lo largo de todo su recorrido, la seccién de calzada
es constante. El tramo mis occidental, desde el enlace con la N-
II hasta la carretera de Ajalvir, vertebra 1las nuevas dreas
destinadas a Parques industfiales, que luego se describiran. Es
incluso posible que, para conseguir un mayor control de estas
dreas, sea preciso un Paso a desnivel entre los sectores que
separa el eje central. Aqui, el principio de accesos es similar
alrdescrito para el lazo norte, esto es: glorietas gue permiten
el acceso al viario interior, - para que el eje tenga una
circulacidén fluida entre glorietas, sin incorporaciones. Ndotese
que la glorieta mds al oeste se sitda en cota de rasante, en
tanto gque el tramo norte -sur del anillo colector, en ese punto,
esta elevado. Ello viene motivado POr la excesiva proximidad de
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la autovia y la via férrea, la cual debe s
gélibo de siete metros, por lo-que es im?gf%ﬁ}?;g?PnFFﬂﬂﬁT§3”
Corto, salvar por encima 1la autovia,“vc%#er—e~&a-rasante*par§
realizar el intercambio a nivel, vy ascender para pasar 1la
ferrovia. Por ello, y con independencia de gue un estudio mas

detallado de este problema de ingenieria vial pueda proponer
soluciones alternativas basadas €N un mayor cohocimianto del
terreno, parece que la solucidén mas ldgica serd la ejecucién de
un viaducto desde el salto sobre la autovia hasta el salto sobre
la ferrovia, solucién costosa dada la longitud del tramo, pero

- que permite una gran flexibilidad en el uso de la red: se evitan

continuos cambios de rasante, lo que redunda a favor de 1la
seguridad vial; se establece 1a conexidn con el tramo central del
anillo colector a desnivel, lo que crea una cierta discontinuidad
en los diferentes tramos de dicho anillo que aqui es necesaria,
Pues coexisten diferentes traficos. Y Se haCe permeable el
espacio industrial que, de otra manera, quedaria separado én dos
sectores por el gran terraplen de la via descrita. Ello eg
necesario para poder ofrecer un espacio industrial continuo, con
conexidén bajo el viaducto; Y para facilitar, si fuera el caso,
una extensidn del espacio previsto para 1la estacidén de

mercancias. foa

Prosigue el eje central hacia el oeste, articulando ahora una
Zona muy especial de la ciudad, cual es el futuro parque fliuviail
del Camarmilla. Es este un pParque argumentado en torno a este
arroyuelo, que funcionari come amortiguador verde entre las zonag
industriales y las residenciales que comienzan en El Chorrillo.
La zona es, por lo demas, interesante desde el punto de vista
topogrdfico, pues contiene un escarpe. El anillo colector, aqui,
€S nuevamente una via pargue. Se considera interesante esta
disposicién cambiante del elemento mds estructurante de 1a
ciudad, por cuanto ia sucesiva percepcidn de diferentes ambientesg
ligados por una misma via deben reforzar una imagen pluriforme
de la ciudad que, empero, responde a una consideracidn general
de la misma por lo que hace a la Yuxtaposicidn de sus diferentes
piézas. Esto se corresponde bastante bien con 1la escala de
Alcala, que no admite va tratamientos uniformes de su espacio
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anillo, es lo gue debe permitir trascender la escala, y pasar de
un conglomerado preurbano (casco histérico aparte) a una ciudad
de otra escala, dotada de un hilo cocnductor.

Aqui comienza el punto més problemdtico del anillo, en su cruce
con 1la carretera de Camarma. Si bien las NN SS proponian una
circunvalacién gue pasaba por El Chorrillo, la realidad es que
ese barrio esta construido de manera que forzar por él el paso
de una via de estas caracteristicas hubiera supuesto una
violencia a la trama urbana gue seria inmediatamente contestada
por los vecinos de este barrio, y con mucha razén. Pero la
necesidad de conectar toda la zona de nueva expansion residencial
con el oeste (sin hacer uso de la autovia) es tan imperiosa, que
obliga a encontrar soluciones a la continuidad de este eje
central del anillo. Para ello, se ha localizado un unico ¥y
dificil punto de cruce, el cual, para poder ser realizado, divide
en dos un colegio actualmente en funcionamiento, y ha obligado,
por afadidura, al redisefio del poligono 41 en su totalidad,
cuando precisamente ese poligono estaba ‘en un estado de
tramitacidén muy avanzado, con el proyecto de urbanizaciodn sélo
pendiente de aprobacién definitiva. Por si fuera poco, el eje
central debe girar bruscamente hacia el norte, Yy acercarse
excesivamente a la autovia. Pero la realidad es que esta es la
dnica solucién viable. El coleglo sera reubicado en el interior
del poligono 41, y el nuevo disefio del mismo ya califica terrenos
muy cercanos para la sustitucidn. El colegio que se desafecta
queda dividido en dos edificios, que bien podrdn seguir prestando
servicios dotacionales de otra indole, pues el paso viario no
afecta a las edificaciones: sélo las separa.

El resto del eje central prosigue hacia el.este vertebrando los
poligonos de expansiodn residencial, los cuales, con leves
retogques (salvo el 41, que ha sufrido la profunda modificacidn
conmentada) se incorporan a este PGOU sin mas, al estar -en

tramitacidn en el momento de decidirse la redaccidén del Plan
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distintivos del paisaje, desde los gque se tienen bellas vistas

sobre el casco histérico.

Superados los poligonos mencionados, el eje central discurre por
un. drea sobre la gue luego se volvera, destinada a dotaciones
varias de la ciudad. Pequefias modificaciones sobre el viario
interior de los poligonos mencionados han permitido conectar este
area dotacional a la glorieta del poligono 35, con lo que, una
vez mas, se consigue liberar de incorporaciones el anillo, y
conducir aquellas a las glorietas, lo cual se realiza siempre gue
se puede. Al norte de este tramo, un nuevo parque modifica una
vez mas la secuencia visual del anillo, en una zona en la que las
medidas de seguridad en torno al antiguo CIR impiden, de momento,
Yy en tanto se mantenga el uso militar, la edificacién.

Enlaza el eje central del anillo con la carretera de Meco al sur
del antigquo CIR para, a través del poligono residencial 21-E,
progresar hacia el sur cruzando la ferrovia.

El lazo sur del anillo colector tiene caracteristicas distintas,
pues'a lo largo de su recorrido suma diferentes traficos, sequn
el tramo, evitando la supersepecializacidén viaria. Contemplado
desde su extremo oeste, y descrito desde el nuevo enlace con la
N-II, se puede observar cdémo su traza salta perpendicularmente
sobre el conjunto de la antigué N-II y de la ferrovia, en linea
recta hasta alcanzar el rio Henares. Para hacer posible esta
traza simple y eficaz, ha sido necesario redisefiar el poligono
26, el cual, al igual gue antes se expuso para el 41, estaba en
avanzado estado de tramitacidn, y que no preveia ningun cruce
norte-sur. El trazado se vuelve a separar del rio lo suficiente
como para impedir que la recuperacién de las mdrgenes del Henares
se vea afectada por la operacidn viaria, y prosigue hacia el este
cruzando los actuales viveros del la CAM, llamados a convertirse
en un futuro parque urbano. Asi es como, también al sur, el
anillo vuelve a convertirse en una via parque, si bien en este
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tramo ceinciden traflcos urhanos y los

Dichos traficos se separaran en la nue

este de los viveros, en los que la
septentrional es propiamente anillo colector, en tanto que la mds
meridional adguiere ya cardacter de carretera Jocal, que va a
buscar el puente Zulema y prosigue hacia Loeches, desvitalizando
de trafico de paso la actual carretera entre el rioc y la ciudad,

gue pasa a ser una calle mds con trafico local.

El resto del lazo sur discurre por calles existentes gque, mds o
menos, cumplen ya con su funcidén celectora. En ellas se respeta
su actual anchura desde el cruce con la actual carretera de
Loeches, pues se estima gque no han de recibir una mayor carga de
trafico motorizado gue la prevista seguin lo que en esta zona de
Alcald se estd construyendo. |

Con el anillo colector se inserta, pues, un espinazo en la ciudad
gue engarza todo su desarrollo, introduciendo a la vez un
elementec de orden y una ldgica de la percepcidén de la ciudad
basada en la transicidn fuertemente significada de unas zcnas a
otras. El1 viario secundario, empero, admite menos intervencidn
desde el Plan General, en los poligonos en desarrollo o en
tramitacidén. Esto es un gran inconveniente, porque la propia
concepcidén = del desarrollo urbano mediante poligonos
" independientes, poco ¢ nada relacionades entre si por grandes
Sistemas Generales Viarios, estéd provocande una yuxtaposicién
cadtica de viario gue no hay manera de conectar, con lc gue, en
el futuro, una vez cedidos los sistemas interiores al
Ayuntamiento, la funcionalidad del callejeroc serd muy escasa, lo
que recargard el anillo ceclector de desplazamientos locales que
podrian realizarse a través de las calles pequenas. Esto tiene
especial incidencia en los poligonos industriales al norte de la
autovia, en especial en agquellos gque se encontraban ya en
tramitacidn en el momento de comenzar la redacecidn del PGOU, o
que estaban ya aprobados. Sobre esos ultimos, el Plan ha
respetadoe el viario, en tanto gue sobre los gue se encontraban
pendientes de aprobacidén se han podido realizar algunos retogues
que, sin afectar al aprovechamiento ni a la concepcidn general
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de los planes parciales, permiten una mu?@r Eyng;nnal;dad‘del
viario una vez que las propuestas del Plan Gémefaﬁ\pérmxtenﬂrfgar
los sxstemas interiores en un eSquema dg;mayor detalle que con
las NN SS, cuyos planos de estructuxaageneral carecian del grado

de minuciosidad que hubiera permitido el ajuste.
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En la zona norte de la autovia se prepara una calle gue cabe
mencionar por su importancia, pues establece una via secundaria
de comunicacidén para las Areas industriales y para el nuevo
sector residencial de Los Espartales, del que luego se daran
explicaciones. Comienza en el enlace NPM, por el oceste; conecta
con la carretera de Camarma, Y progresa hacia el este hasta
integrarse en el viario secundario de Los Espartales. Dicha calle
surge apoydndose sobre tramos ya construidos de viarios
inconexos, y sobre otros de sistemas interiores en planes
parcialés en tramitacicén. El resto, hasta cerrar una calle que
conecta los dos puntos mencionadeos, es propuesta del Plan General
sobre Suelo Urbanizable aun no desarrcollado. Establece una nueva
via de mediana capacidad entre la autovia y el lazo norte del
anillo, que en ciertos puntos ‘estan demasiado distantes entre si
como para que en el espacio intermedio no exista una alternativa.
Asi, al norte de la autovia, ninguna industria esté.a mas de 600
metros de una calle capaz y conectada. Lo contraric seria ‘incluso
peligroso desde el punto de vista de una situacidn de emergencia.

Hay otros viarios de sistemas interiores que configuran unos
vectores de desarrollo que hoy, a la luz de los objetivos del
planeamiento, se consideran indeseables. Asi, la gran avenida que
vertebra los poligonos 34-A, 35 y 36, estuvo pensada para
proseqguir mas al norte de la autovia, credndose, en su cruce con
ésta, una entrada principal a la ciudad. La posterior
configuracién definitiva de las NN SS no consideraba ningtn
desarrollo residencial al norte de la autovia, con lo que esta
gran avenida quedaba en parte no justificada. La redaccidén del
planeamiento parcial se ha visto forzada a mantener esta calle,
que viene definida en el planc de estructura general de las NN.
S§., pero la misma sdélc conecta con la calzada de la autovia en
sentide Madrid-Zaragoza. La inclusidn, en este Plan General, del
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sector residencial Los Espartales devgeﬂvegé esarviER “gseéfldo{
que habia perdido en el esquema de- estiufturs general de. lask
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desnivel sobre la autovia, para convertirse en el eje del

mencionado sector, hasta su encuentro con el lazo norte del

anilleo colector, lugar en el gue surge una glorieta. '

Hay operaciones de mejora del viario gque estdn en plena
realizacién, y que el Plan recoge y confirma por ser totalmente
coincidentes con la tendencia de las mismas hacia el mejoramiento
de la escena urbana; la antigua CN-II, a su paso por la ciudad,
estd recibiendo un tratamientc urbanc en prolongacidén de su
conexidn con el oeste (Torrején), qgue la convierte en una calle
muy importante pero de caracteristicas diferentes a las que tuvo
hasta la apertura de la autovia, de manera que se convierta en
la “calle mayor" del Corredor, como acertadamente la conceptia
el documento de la C.A.M. Ello permitird la instalacidn de usos
terciarios intercalados entre las industrias existentes, al iqual
que estd sucediendo en Torrejdn de Ardoz, poblaCLOn con la cual
serda necesario mejorar la calidad ambiental de los accesos para
que la antigua N-II pueda ostentar esta nueva funcidén.

conviene ahora hacer referencia a la influencia directa que el
sistema viario principal tiene sobre su suelo limitrofe, en
' especial por lo gue hace a los bordes de la autovia; esta surca

terrenos gue aun no tienen una vocacidén clara, pese a estar
calificados generalmente de uso industrial. La autovia ha
resuelto problemas de travesia en el casco, Y ha planteado otros
nueves que ahora es necesario afrontar, de. entre' los dgue
sobresale su caracter de nueva barrera gque hay que saltar, o
mejor dicho: gue hay gque atravesar, pues el salto estd ya dado
por todas las implantaciones 1ndustrlales del norte y por las
instalaciones de la Universidad. Podria, por otra parte,
definirse la autovia como un "recurso artificial" de Alcala gue
es necesario tratar. Asi, todo su suelo de borde debe acusar, en
su disefio y en sus usos, la proximidad de la autovia, gue en este
tramo, aun con sus accesos contrblados, va a ser de hecho una

autovia urbana. Y los eventuales beneficios de este recurso
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de este corte en su territorio. Ello perpij2 Considerar 'dn’ sy

conjunto .este suelo de borde, y__disenar un esquema de
implantacion mds coherente gue la mera calificacidén de las
parcelas resultantes. Existen numerosas actividades relacionadas
con las necesidades del transporte de 1las gue BAlcalda es
deficitaria (estaciones de servicioc, moteles de carretera,
comercic asimilado, estacionamientos de camiones, d&reas de
serviciec al transporte, industria escaparate), y la autovia y su
terrenc aledafic va a resolver estas carencias. Para comprender
la importancia de lo que se enuncia, deben abordarse aspectos

relacionados con el transporte y la distribuciédn.
B - MODOS Y CONTENIDOS DEL TRANSPORTE PRIVADO

Se comentan en este apartado las soluciones dadas por el Plan a
los aspectos relacionados con el transporte privado,
especialmente el de mercancias; por lo que hace al de personas,
es decir: todo lo que tiene relacién con el vehicule privado y

con los itinerarios peatconales o ciclables, mds adelante se

ofrece la informacidn correspondiente.

Existen dos aspectos que son de gran trascendencia en Alcald,
relacionados con el camidén: el trafico pesado de paso, y el
parque propio. Los camiones de paso, tanto en viaje desde y hacia
Madrid como en viaje transversal a esta direccidn, no estan hoy
provocandc mds problemas gque los derivados del cruce de la ciudad
por los camicnes qgue clirculan por la carretera a Pastrana, cruce
que ha de resclverse con la construccidén del bypass €-100/C-300.
Pero la saturacidén de la N-II; la nueva funcidn de encrucijada
que Alcaléd deberd cumplir en el contexto de la regidén, gracias
al reforzamiento de los itinerarios norte-sur gque comunican la
N-II con el resto de penetraciones radiales a Madrid-ciudad, y
el previsible aumento de trafico pesado a partir de 1992, fecha
en la que se debe alcanzar el mercado unice en la CE, hacen de
Alcald un punto estratégico en el itinerario Madrid-resto de la
CE que ha de ser considerado como problema, pero también como
recursc. De hecho, y en el transcurso del periodeo de redaccidn
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del motor y 'de 1la distribucidon de- c

implantacién en Alcala, gue ha sido aprovee!
disefic de una estrategia de captatién de las inversiones

oportunas.

Dada la situacicn, tanto por ser cruce de itinerarios como por
su cercania a una capital saturada, Alcald puede ofrecer sitio
para la ubicacién de centros de etapa para el tradficc pesado,
‘tanto si el destino dltimec es Madrid (en cuyo casoc se trata de
etapa final, y el centro de etapa Sera, ademas, de espera para
un nuevo flete) come si es Lisbea u Operto, por mencionar sélo
las grandes ciudades portuguesas que figuran al final de un
recorrido internacional (Madrid-Lisboa es una etapa). El Centro
de Transportes de Coslada estd mds bien destinado a trafico de
la ciudad de Madrid, y puede ver complementadas sus actividades
(o descargadas, sequn se mire) en Alcala. Al final, el Centro de
Transportes de coslada sera explotado por la iniciativa privada,
por lo que funciocnarda en régimen de competencia. Peroc es que, de -
todas maneras, para una simple etapa no merece la pena entrar en
Coslada, Centro gue se contempla mds bien ligado a las grandes
infraestructuras de la distribucidén (Mercamadrid) y del
transporte (Terminal de Contenedores RENFE), y donde no le serd
grato al camionero una espera de unas horas o de un dia. Por
tanto, debe diferenciarse lo gue es un centro de transportes de
un centro de etapa, que estd mejor situado antes de llegar a las

zonas saturadas y en la encrucijada mencicnada.

Se prepara, pues, suelo para Centros de Etapa en el borde de la
autovia, apto para usos del motor, estacicnamiento de camiones,
alojamiento y tiempo libre. El lugar elegideo es la encrucijada
entre la autovia y las carreteras de Ajalvir y Daganzo, en donde
‘se cumplen los requisitos de mdxima accesibilidad y mdxima
visibilidad de las instalaciones (gue tienen que ser de reclamo).
Los centros de etapa se articulan con usos complementarios, pues
seria impensable la rentabkilidad del conjuntc basada unicamente
en el-cliente potencial gue representa el camidén en rutas de

largo recorrido.
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El pargue propioc de camiones plantea en Alcafli problemas devstra

indole. Mds de 2.000 camiones posee la cidﬁaggfpara.los_gpg no-:

existen zonas de estacionamiento. 'E;umgesu;%ade--ca Q=g ran
desorden, con los camiones aparcados por las calles residenciales
y por los parques (o por lo gue ha guedado de ellos), vy el
Ayuntamiento sin poder prohibir el acceso de vehiculos de gran
tonelaje a la «ciudad por carecer de alternativa a su
estacionamiento. Ademds, el reparto de mercancias se realiza con
vehiculos de cualquier tamafio, al no existir un punto para el
fraccionamiento " de la carga en unidades mds peqguefias vy
compatibles con las caracteristicas del viario urbano. Este gran-
inconveniente se quiere resolver con la previsién de uno o mas
estacionamientos vigilados de camiones, en 1los cuales se
distingan dos 4reas: una para realizar el fraccionamiento de
carga, y un aparcamientc donde pader dejar el camidn, y asi poder
prohibir su entrada a la ciudad, o al menos su estacionamiento
permanente, como ahora sucede. De hecho, se propone la
acumulacidn de estos estacionamientos a los centros de etapa
antes descritos, formando unas unidades mayores VvV algc mas
complejas de servicio al transportista, lo que permite, ademas,
una méyor seguridad en el negocic por cuanto se diversifica la
clientela. Esto da lugar a la creacién de un gran 4drea de
Sistemas Generales de Comunicaciones v Servicios Urbanos sobre
los poligonos 30-B y 106, cada uno de ellos a una margen de la
autovia N-II. Se trata de prever suelo para un Centro Municipal
de Transportes, y regular de esta manera el conjunto de demandas
Yy carencias relativas a este importante sector de la actividad.

El transporte privado de perscnas estd recibiendo, en Alcala,
respuesta, en cuanto a los problemas planteados, desde estudios
especificos contratados por el Ayuntamiento al margen del Plan
General, pero coordinados con el mismo. Por otra parte, ya el
Ayuntamiento habia puesto en marcha un ambicioso programa de
estacionamientos subterrdneos, unos para residentes Yy otros para
transelntes, lo.que hace qgue, en cierta forma, el modelo de
funcionamiento para el vehiculo privado venga . en parte
determinado desde fuera del PGOU. En parte, pues el esguena
viario expuesto hasta agui presupone un modo de funcionamiento
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C - EL TRANSPORTE PUBLICO 7

Conviene ahora referirse a este modo de transporte, para el que
se diferenciardn los tres actualmente existentes, a saber: el

autobis interurbanc, el autobis urbanc y el ferrocarril.

El autobiis interurbano totaliza unas 150 expediciones en ambos
sentidos, entre Madrid y Alcala, transportando diariamente unos
10.000 viajeros. El gran volumen de estos desplazamientos
requiere una buena organizacidn de las paradas y de las
terminales, para lo que los andenes hoy en construccidén guedaran
escasos a medio plazo. Asi, se considera muy c¢onveniente la
reserva de suelo en el PGOU para la construccidn de una estacién
terminal de autobuses, que retna viajes de varios tipos (el
"puehte rodado" con Madrid, los viajes con Guadalajara, Ilos
desplazamientos de més largo recorrido, tanto requlares como ‘
discrecionales, a los pueblos vecinos, etc.) en un lugar
céntrico, accesible y, ademds, desahcgado, y no mole:.to para loé
residentes. Dado que la mayor frecuencia de viajes se realiza con
Madrid, es este el dato'que debe prevalecer a la hora de reservar

suelo para una estacidn terminal de autobuses.

‘Previsiblemente, el esquema de itinerarios se mantendrd en el

futuro, siendo la Via Complutense el canal natural por el que ha
de discurrir el trédfico de autobuses interurbancs de todos los
destinos, por lo que es preciso suelo para una estacidén en la
cabecera de la linea Alcald-Madrid, esto es: en la parada més
alejada de Madrid, punto en el que el autobis da la vuelta. La
circunstancia de encontrarse cbmprometida la mayor parte del
sueld existente al este de la ciudad, aledafio a 1la Via
Complutense, hace dificil localizar emplazamientos sobre suelo
libre para la Estacidén Terminal. Sin embargeo, se dispone de los
almacenes municipales, excelentemente situados en el frente de
la Vvia Complutense y en su encuentro con el anillec colector, lo
que va a permitir disponer de un lugar iddnec para la Estacidn,
toda vez que el desplazamiento de los servicios nmunicipales a
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El autobdis urbano es un medio de-transporte con itinerarios
suficientemente experimentados a lo largo de los afios, por lo gue
no compete a un Plan General intervenir en disefio espec1f1co de
nuevos itinerarios. Pero, por pasiva, si puede indicarse cdémo el
esguema viario  propuesto ha de influlr en 1la paulatina
remodelacidn de los itinerarios, conforme se vayan desarrollando
nuevas 4reas. De momento, baste con sefialar gue el anilloe
colector, una vez cerrado, permitira el establecimiento de una
linea circular en ambos sentidos,que podra comunicar zonas
lejanas entre si en poco tiempo, pues se estdn adoptando las
previsiones de planeamiento para evitar interrupciones en 1la
fluidez del trdfico rodado en esta via. De la eficacia de esta
futura calle dependera la de los otros sistemas de transporte
publico, tales come el tren y el autobds  interurbano.

Directamente ligada al anillo colector se encuentra la estacidn
de autobuses, en la gue una linea circular establecera parada.

Desde el punto de vista del ferrocarril, y una vez constatada la
incapacidad de la actual estacidn para absorber las frecuencias
de pasajeros y mercancias, asi como la falta de espaclio de esta
estacidén para dotarla de aparcamientos de disuasién  de gran
cabida, debe considerarse el tren con miras mas ambiclosas. Por
ello, se reserva espacic para un nuevo apeadero al oeste, ya
previsto en las anteriores NN SS, pero ahora reforzado, dotado
de un aparcamiento de disuasién que sirva a todo el arco oeste
de la ciudad, asi como la previsién de suelc para una futura
estacidn de mercancias de &mbito local, todo ello en conexisn
directa con el anillo colector y la nueva red prevista de
comunicaciones reodadas norte-sur. Ello completa la accesibilidad
de Alcald desde el tren, al contar la ciudad con tres apeaderos:
Alcala-oceste, Alcald-centrc y Universidad. Este Ultimeo, mediante
un nuevo viario de apertura hacia la antigua N-II, ha de dar
servicio a toda el area de El Val, tanto la residencial como la

industrial.
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De todas maneras, estos Ob’jethOS son 1 depe.bdlent\e‘s ‘ae4 los

actual estacidén, y en partlcularmsu parc
que debe completarse con un edificio en altura, dada la carencia

de suelo publico disponible. Elle es posible gracias a la
remodelacidén propuesta del paso a desnivel previsto bajo las vias
en las cercanias de la Estacién de F.C.: se desplaza el eje del
paso hacia el oeste para enfrentarlo con las calles gque le dan
acceso y salida, lo que facilita la unidad entre la zona superior
del paso a desnivel y el estacionamiento de disuasién.existente,
sobre el que se propone la construccidn de un edificio destinado
a estacionamiente de tres niveles; ello aumenta la capacidad del
actual aparcamiento y libera la cubierta para espacio publico,
desde el que se accede al paso sobre las vias para los peatones.
Toda la zona se desahoga con la incorporacién de mds espacio

libre, a la vez gue se ganan pPlazas.

Los apeaderos se proyectan en situacién tal que puedan ser
servidos desde el transporte publice urbano; pues la politica de
establecer estacionamientos de disuasidn, si bien es necesaria,
no es suficiente: baste considerar el tamafio de un
estacionamiento si todos los potenciales usuarios del tren desde
un apeadero se empefiasen en acceder a él desde su vehiculo
privado: ademds del enorme gasto de suelco, los menos madrugadores
deberian aparcar su coche a tal distancia del apeaderc que el

estacionamiento seria de disuasidn, pero de disuasidn del uso del

tren.

El servicio suburbano deberd mejorar su capacidad en las horas
punta, asi como la calidad y confort de las unidades
moviles disponibles. La existencia de lineas directas Alcala-
Torrején~Madrid, una vez entre en servicio la cuadruplicacidn de
vias, afiadiria atin mas fluidez a la oferta ferroviaria.

El deseable cbjetivo, a largo plazo, de un enterramiento de las
vias, se mantiene, pero fuera del horizonte del PGOU dadoc su
altisimo coste, que se produce en el momento punta de inversiones
ferroviarias (TAV, cuadruplicacién, ancho europec). Por otra
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agui resultaria si la rampa, por el oeste debe. comenzar una vez

mercancias quedarla compromatlda por el en

rebasada la mencionada estacidn. Y frente al deseable objetivo
de disponer de ese servicio, cabe pensar si no es mds aconsejable
reforzar la permeabilidad de la via férrea con un aumento de los
pasos a desnivel -lo gue es, en términos econdmicos, Qiable a
corto plazo- antes gque demorar la construccidn de dichos pasos

fiada en un futuro e hipotético enterramiento.

El TAV, en el caso de que finalmente prospere la solucidn de
trazado por el Corredor, circulard por via propia y siempre al
norte del municipio, sin utilizar nunca las vias existentes, gque
deben reforzar su papel de cercanias gracias a la cuadruplicacién
Yy a una eventual gestidén de los itinerarios de cercanias mis

regionalizado.
D - LOS ITINERARTOS CICLABLES

Hace aflos, la bicicleta fue un medio popular y muy usado de
transporte en Alcald, que se desarrolla en zonas planas y muy
cémodas para el pedaleo. La motorizacidn generalizada y, sobre
todo, el cardcter emblemdtico del automévil, han relegado la
bicicleta a un papel mds modesto, cual es el de objeto deportivo
y de recreo. Los intentos de dotar a las ciudades espafiolas de
itinerarios ciclables diseflados de manera tal gue la bicicleta
pueda sustituir al coche en gran cantidad de desplazamientos
urbanos, han fracasado en general, y sequirdn fracasando en tanto
subsistan prejuicios de status para su utilizacién, los cuales
no son erradicables, obviamente, desde un Plan General; Por ello,
no se propone la creacién de este tipo de itinerarios mientras
no exista una demanda social .que los justifigue, .una vez 1la
sensatez y la ldégica vuelva a imperar en la eleccidn del modo de

transporte.

Empero, el uso de la bicicleta en tiempo libre se extiende con

rapidez, y el Plan debe proveer en consecuencia, pues la creaciédn



DOCL 21O INFORMAD

TAVORABLE

o1
{
de itinerarios ciclables que sean utlllzabiejf an; los.momen{:os Je
2 glisifpcrictistas
e "Medio

ocio puede colaborar en elwfomento de -]

la larga, influir en la recuperacidn de
de transporte. Ademds, no estd excluido gque itinerarios de ocio
puedan ser gradualmente usados para desplazamientos por cualquier

motivo.

La preparacidn de itinerarios ciclables se circunscribe pues, de
momento, al tiempo libre. Por ello, se trazan a lo largo de los
parques y Jardines, o de las calles muy poco transitadas,
conectando entre si las zonas deportivas-y otrds equipamientos
para el ocio. Esto viene facilitado por la creacidn de un sistema
de pargues lineales del que luego se harda mencidén. El esquema
general consta de un gran anillo, cuyo arco norte discurre de
ceste a este por el pasillo verde del Camarmilla y los pasillos
de escarpe, hasta la Universidad, continuando el arco sur hacia
el oceste por la margen izgquierda del Henares hasta el Parque
Arquecldgico. Hay dos prolongacicnes hacia el sur, gue confluyen
en el Puente Zulema, en el Pargue de la Isla; y otra importante
hacia el norte, que.cruza la autovia por debajo, aprovechando un
paso existente, y que se dirige hacia las zonas de recreo de Ia
Garena, de las gue mds adelante se habla. Asi, se conectan entre
si el rio'(con su sistema de parques fluviales) con el norte de
la ciudad, aprovechando el Camarmilla, lo que hace un itinerario
muy apto para desplazarse por lugares interesantes. Todas las
grandes zonas deportivas (asi como las de los diferentes planes
parciales, gue se disponen en consecuencia); todos los elementos
de ocio y cultura (Campo Arqueoldgico,_Rio Henares, lLa Garena)
quedan ligados entre si, y con el Campus exterior de la
Universidad, por ser los estudiantes universitarios potenciales

- usuarios de la bicicleta, y a 1los que el favorecimiento del

desplazamiento en este medic aun tiene sentido.



2. 10S USOS DE IA CIUDAD -

Una vez expuesto el esquema viario 'y de .t

disposicidén de acometer la descripcidn de las soluciones que el
Plan General da a los diferentes usos del suelo, de acuerdo con
lo planteado en su nmomento en el documento de Analisis vy

Objetivos.

A - LA INDUSTRIA

Las cifras de ocupacidn industrial prevista dan idea de 1la
importancia que este uso adquiere en el esquema general previsto,
si bien habrd que matizar qué se entiende por suelo industrial:
pues la evolucidn de las tipologias industriales en estas &reas
que disfrutan de una centralidad tan acusada es bien conocida,
Yy se estan decantando hacia un numero muy reducido de tipologias
constructivas cada vez mads compatibles entre si, al menos en los
lugares en los que'la-vocacién hacia las modalidades industriales
de alto valor afadide (acordes con la renta de situacién) es
imparable. En el caso de Alcala, se podria hablar de cinco tipos’
de industria: la excepcipnal (por su tamafio, que requiere gran
cantidad de suelo y no se incluye en poligonos industriales
compartidos), la aislada, la avanzada (gque consume espacio de
representacicén, con poca distincidn entre espacioc de produccidn
Y zonas de oficina), la adosada (pequeflas naves en régimen de.
minipoligono, industria nidd,‘ efc) y la extensiva (para
actividades de bajo valor afiadido). Con estos diferentes tipos
es hecesario urdir y ordenar la trama industrial alcalaina, que'
estd -~especialmente al norte de la autovia- muy dispersa, y deja
gran cantidad de suelo intersticial aln no desarrollado, pero ya
nada apto para  la agricultura, por lo gque serd menester
colmatarlo para impedir su degradacidn por falta de uso, o la
aparicidn de actividades marginales. Sélo se completard la ciudad
si se consigue atraer suficiente industria. Y como la cantidad
de suelo intersticial es muy grande, el PGOU debe encontrar el
necesario equilibrio entre una méxima colmatacidn de las &dreas
industriaiés, a base de edificabilidades adecuadas, y la dindmica

industrial prevista.
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recalificacién para adaptarse a la ddmahda -de

industria avanzada, aprove&@anao su . excéepcional posicidén dentro

del Corredor y su cercania "a _la.Universidad, que obliga a

reservar Alcala a un tipo de industria de tecnoldgia mas acorde

con los tiempos. Supone la introduccidn en el tejido industrial
de areas con tolerancia de terciario, y el decidido apoyo del
sector publico mediante la promocién de suelo industrial para
actividades avanzadas que aprovechen la sinergia de la
Universidad. Este tipo de promocién publica debe desarrollarse
sobre el mejor suelo existente, hoy No Urbanizable, y gque se
encuentra entre la autovia y la via férrea, credndose asi dos
polos de atraccidn: entre éste drea, apta para la creacidn de un
parque Tecnoldgico, y la Universidad, sobre la gque el documento
de Estrategias para el Corredor del Henares propone un Pargque
Cientifico-Técnico de ©promocidn pilblica gque complete las
propuestas existentes de creacidn de un gran Jardin Bot&nico. El
Plan Parcial de la Universidad esta contemplando la creacidn, en
su interior, de este Pargue Cientifico-Técnico, el cual sera
gestionado, probablemente, por el IMADE.

La existencia de estos dos grandes polos de atraccidn debe poner
en valor el territorio intermedio, destinado principalmente a la
promocidén privada, y actualmente muy desorganizado y lleno de
intersticios. Esta es la zona en la que se reqguiere una mayor

intencionalidad en el disefo.

Pero no todo se resolvera con un.cuidado disefio de las zonas
industriales; hoy, las fronteras entre los usos industriales y
los terciarios es muy difusa. La actividad productiva, a la que
tan reiteradamente se ha referido este documento, no debe generar
dreas industriales que, por el mero hecho de serlo, se
presupongan degradadas. Por ello, la industria puede y debe
compartir el mismo espacio privilegiado del norte de la autovia
con usos de oficinas, asi como otros usos que permitan concebir
un verdadero espinazo Que vertebre, a modo de ciudad lineal
‘terciaria, este area de gran futuro, a la vez gue se crea un
nuevo paisaje gque haga apetecible el lugar de trabajo para
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industrial moderna (tamarfio, calldad,»terc1arlo 1nterca1ado), Y
para hacerse eco de las limitaciones a la implantacidn industrial

todos. Por ello, la'Normativé UrbanistL‘ se
hace mas flexible, para perm1t1r~dar satlsj(1

al este, muy alejade de los colectores 1ndustr1a1eq de aguas
residuales. Esa zona debera terc*arlzarse o admitir sdlo

industria inocua y almacenamlento

Esto se consigue aprovechande grandes espacios de excepcional
valor de posicién, y hoy, afortunadamente, no urbanizables, lo
Jue permite propuestas de actuacidn no lastradas por expectativas
previas. Pues todo el drea gque llamaremos La Garena (por el
nombre de su finca mayor, si bien existen otras propiedades) se
extiende por el triangulc formado entre el tren Yy el lindero con
la base aérea, a ambas margenes de la autovia, la cual define dos

zonas de actuacidn gue se comentan por separado.

Al. El1 Pargque Tecnoldgico del Henares

Con este nombre se refiere esta Memoria a la gran actuacidén de
recualificacién industrial prevista en el gran espacio triangular
delimjtado al sur por la ferrovia, al norte por la autovia, y al
este por el poligono industrial 32-C. La créacién:de este Pargue
debe ser la punta de lanza que transforme profundamente 1los
sistemas productivos de 1la ciﬁdad, la cual, hasta hoy, y si se
exceptdan las instalaciones sobre la antigua N-II, no ha generado
un tejido industrial moderno y de calidad, con altas exigencias
en el cuidado del paisaje y del medio en general. Se propone este
Pargue Tecnoldgico en la misma entrada de la ciudad, con acceso
desde el nuevo enlace con el ramal Madrid-Zaragoza de la autovia
N-II y desde el anillo colector; si bien cruzado por viario
general de la ciudad, el disefio propuesto permite un control
total de accesos a los tres grandes sectores gue resultan dentro
del espacio descrito, desde un unico punto, mediante la creacidn
de comunicaciones a desnivel. Téngase en cuenta gue el Convenio
para la Universidad de Alcala, combinado con la infraestructura
industrial existente y su posicidn relativa en el Corredor del
Henares, hacen deseable esta iniciativa. Por otra parte, 1la
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encuentra aqui grandes posibllldadeq deidggqgrglip.“ - et R0

en Alcala se observa una fuerteﬁgggsenc1 rmas dedicadas a
la produccién farmacdutica (Merck, Sharp & Dome; Merrell-Dow;
Gayoso-Wellcome; Bioter; Liade: Smith, Cline & French; Sigma-Tau,
ete) vy cosmética (Gal; Avon, etc) que son dos sectores

-

productiveos muy activos en Investigacién Y Desarrolloc. Asi como
otro sector complementaric también muy active en disefio, de 1la
industria del pldstico y del papel (Iberpacking; Iberplasticos;
Plasticos Henares; Zaerapack; préximamente Tompla, etc). Por otra
parte, en Alcald existe una facultad de Farmacia, y en proceso
de estudio el gran jardin botanico en el campus nuevo. La
investigacidén botdnica es fundamental para los tres sectores
(cosmética, industria farmacéutica Y papelera), por lo que se
puede dar 1la sinergia necesaria para articular un parque
tecnoldégico en torno a las especialidades descritas, en las que
la ciudad tiene una asentada cultura industrial.

Esta operacidn se complementa con las que mds adelante se iran
viendo. Pues no se puede aspirér @ una instalacidn de este tipo
sin ofrecer, simultaneamente, la infraestructura residencial y
de ocio que sea de calidad equivalente.

A2. El Corredor Terciario

Con este término se denomina 1la introduccidn, en el tramo
occidental del lazo norte del anillo colector, de suelo a lo
largo de dicha via destinade a 1la implantacién de industria
escaparate y terciario, a modo de vertebracidén de las areas
industriales existentes. Se aprovecha el espacio liberado por la
anulacidén del proyecto de autopista A-2 para este fin, y se
consiguen grandes parcelas con acceso por su fondo, usando
viarios existentes o de préxima construccién. Esta zona se
convierte, asi, en el complemento de la modernizacidn del tEJidO
productivo alcalaino. Parte de la misma se encuentra en La Garena
también: se verd como este espacio, sobre el que se estan
haciendo propuestas gue afectan a diversos usos necesitados de
transformacidén (la industria, la vivienda, el ocio y los
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servicios) se convierte igp ~una . ple&a
recualificacidn de la ciudagqg, ’ééfa.consegqlr 1
que permlta unas operaciones porq‘ﬁ"é'"?tr’as Elg&: .van también;;a
realizar coordinadas en el tiempo; y cuando la c1udad_6fﬁﬂﬁﬁrJ
nuevos espacios para el trabajo, también los estara ofreciendo

para la vivienda y para el ocio, a los niveles correspondientes.
Por ello, mads adelante se dedicara espacio a La Garena como zona

mixta.

Ademas de las operaciones descritas, que se refieren a areas muy
significadas del territorio, el Plan General replantea ciertas
calificaciones industriales: el fin es el de permitir una mayor
proporcién de usos terciarios sobre el frente de la antigua N-
IT, pionera en las implantaciones industriales alcalainas, y que
ya hoy se va configurando como una calle de otra calidad
ambiental, en la que coexisten edificios de industrias muy
cuidados con otros usos emergentes (ciudad deportiva, zonas
verdes) que colaboran a la consecucién de un mejor paisaje

urbano.

Se modifican, asimismo, las especificaciones normativas que
posibilitan la creacién de minipoligonos industriales, de manera
que se establece un tamafie minimo para estas actuaciones Y unas
especificaciones de disefio mis completas; hasta ahora, la demanda
de industria nido ha hecho crecer un sector inmobiliaric
relativamente novedoso, cual es el Promotor inmobiliario
industrial, el cual no siempre ha encontrado suelo apto para el

desarrello de minipoligones.

El criterio del Plan General ha sido el de clasificar nuevo Suelo:
Urbanizable industrial de manera muy selectiva, alli donde se
precisa para completar el lazo norte sin dejar intersticios o
zonas que, de quedar sin urbanizar, serian inviables para los
usos agricelas propios de la zona. Asi, se clasifica un pequerlio
poligono entre el 30-D y el 44. Respecto de los poligonos 28-3,
31-A f 31-B, estos cambian sus lindes con un ligero aumento al
sur del anille colector, para completar zonas de igual
clasificacidén. Estaban los lindes de estos peligonos trazados por
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no tiene sentido mantener estos poligonos e@LfébNﬁgj;mxnmmmﬂE

actual, que divide propiedades. y hace muy di€feid=ta—gsstion del

suelo. Los nuevos lindes se trazan teniendd conocimiento de 1la

situacién catastral y de las actitudes~dé cada propietario ante
el planeamiento, para facilitar el desarrollo de la zona. El 31-
B pertenece integramente a La Seda de Barcelona, y es suelo de
reserva para eventuales expansiones futuras:; por lo que se
mantiene en su situacidén actual excepto por lo que hace al
sistema general viario, que ahora lo cruza mas al norte por las
razones y con las consecuencias que se expusieron al descrlblr
el lazo norte del anillo colector.

Merece atencidén la implantacidn industrial sobre la carretera de
Daganzo: El Plan General pretende que se desarrolle la ciudad de
manera continua, lo que es, a todas luces, maé econdmico y
racional en la gestidn urbana. ILa concepcicén del plano en el
norte de Alcaléd aconseja que la continuidad en el desarrollo se
logre fomentando un crecimiento "por capas", y que, una vez
colmatado el continuo plaheado, comience (el dia en gue la ciudad
tenga necesidad de ello) un crecimiento a lo largo de los ejes
viarios existentes, lo que supondria ahora un crecimiento "por
dedos” (en el sentido de plano digital de 1la ciudad). Perc 1lo
cierto es que ese crecimiento digital ya ha empezado en 1la
carretera de Daganzo, sobre la que se encuentran consolidados los
poligonos Azque y Bafiuelos, y en tramitacidén el 46. Entre los
mencionados poligonos restaban unos intersticios de Suelo No
Urbanizable, y al norte del 46 las instalaciones abandonadas de
una antigua explotacién porcicola, con partes irrecuperables para
el cultivo. Las sugerencias al Avance planteaban soluciones a
este eje, que fueron consideradas por la Corporacidn a la vista
de los informes realizados sobre las sugerencias, y de la que se
recibieron instrucciones en .el sentido de regqularizar 1la
implantacién industrial sobre el eje-de la carretera. Ademis,
existian ciertas zonas verdes cuya misién era liberar sueilo para
el paso de la autopista A-2, ocupando espacioc en poligonocs
construidos que no precisaban de aquellas. Por este motivo, se
ha reconsiderado globalmente el funcionamiento de este eje: se
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clasifica suelo en cuatro nuevos sectores: elhllz ‘récog 2Ed0
instalaciones porcicolas en deSusoi el 11, enuml:.eskredhb
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intersticio de SNU existente entre el pol Y el 45; el
110, nuevamente en intersticio existente entre los poligonos 45
Y 44, Yy que incluye la zona verde del dltimo mencionado, que debe
ser recalificada, al no construirse ya la autopista A-2; y el
109, que cierra por el sur este "minicorredor industrial". E1
buen funcionamiento del mismo aconseja una nueva estructura de
accesos, en evitacidn de accesos a la carretera demasiado
frecuentes, lo que da lugar a una via de servicioc en la margen
oceste de la carretera, que a la vez es eje del grupo de nuevos
poligonos mencionados. Se modifican los accesos de los poligonos
existentes por el este de la carretera para hacerlos coincidir
con las glorietas, y se disefNa un paso a desnivel en el extremo
norte de este eje industrial, cuya seccidén, mds adelante, puede
ampllarse a dos carriles por sentido, lo que refuerza 1a
necesidad de evitar incorporaciones no controladas Y, lo que es
aun mas importante, giros a la izquierda.

Por ultimo, cabe referirse a algunas instalaciones diseminadas
por el municipio, algunas sobre suelo clasificado como Urbano,
otras simplemente ilegales. Muchas de ellas son instalaciones
avicolas en desuso, una vez pasado el periodo de esplendor de
estas explotaciones en Alcald, que llegaron a tener sexadores de
pollos expresamente traidos de china. Otras son naves de
materiales de construccidén, almacenes, etc. El Plan General las
recoge como instalaciones industriales en Suelo No Urbanizable,
impidiendo su ampliacién y la consolidacién de expectativas de
reclasificacidn que pudieran dar lugar a mds nicleos industriales
abusivos, que estdn provocando contaminacién al subsuelo y al ya
castigado paisaje. Como se ve, se estd persiguiendo un modelo de
implantacidn industrial reagrupada, que evite los intersticios
agricolas, por entender que .conviene esta estructura a 1las
ciudades castellanas, rodeadas de tierras de labor en secano,
grandes fincas tractorables; Y cuando hay pequefias unidades,
estas no estan cultivadas y se degradan rapidamente dada su
pPosicidn periurbana, susceptible de soportar vertederos,
escombreras y cambics de aceite de vehiculos industriales. Para
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actividades en el municipio, se.transforma el
a denominarse 106, o lLos Salobrales), amphlih&b*seh51blémen
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superficie, para obtener un espacio apto para lo gue se hsa
llamado Industria Extensiva, esto es: gran consumidora de espacio
pero poco valor afiadido. Se trata de industrias tales como
centrales de hormigonado, desguaces, parques de vehiculos o de
maguinaria, almacenamiento y produccidn a2l aire libre, centrales

de reciclado, etc. Estas actividades no deben consumir suelo
industrial normal, ni situarse en lugares apetecidos por
industrias escaparate, pues consumen demasiado suelo, o su
Presentacidn -por la misma naturaleza de su actividad- no siempre
es muy grata a la vista. La existencia de este poligono permitira
al Ayuntamiento ofrecer una alternativa a aquellos industriales
que quedaran fuera de ordenacidn por estar hoy ubicados en suelo
inapropiado y que debe quedar No Urbanizable, o bien porque se
produzca un cambio de uso en la zona gue haga incompatible el
mantenimiento de la 1ndustr1a.

El lugar elegido es muy indicado, pues se situa sobre una
carretera cortada (la antigua de Ajalvir, que muere contra la
Base Aerea), por lo que ni siquiera los eventuales movimientos
de grandes vehiculos hacia o desde el poligono van a molestar a

otros.
B - LA VIVIENDA

En el mismo sentido de completar y diversificar la oferta de la
ciudad es en el que hay una gran tarea por delante en materia de
vivienda. Si algo ha perjudicado a Alcali ha sido el monocultiveo
del bloque de vivienda obrera, tanto por la exclusidén de otros
estratos sociales como por el atropelle mediocambiental
perpetrado, © viceversa. Y hoy, en Alcalad, la situacidn es muy
curiosa: gran numero de viviendas Jue no encuentran comprador;
un desplazamiento del cliente tipo haéia viviendas de mnayor
calidad, con tipologias mas amables, pero sin llegar a ciertos
niveles que, si bien mas mlnorltarlos, deben constar entre los
1ngred1entes de una ciudad completa. Hoy se dispone de una oferta
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de alta calidad, con lo que el:espectro &e_ia oferta estd cojo.
Si se desea captar industria Y terciario de calidad, el Correlato

residencial debe existir,

para evitar la esquizofrenia Pendular

del directivo que vive en Madrid Y trabaja en Alcald, pues a 1la
ciudad le interesa este estrato con gran capacidad de gasto. Y

si se desea dar respuesta al grave problema de la oferta para los

menos favorecidos,

habra que

intervenir decididamente ese

mercado, ya que los promotores lo han abandonado.

Hay otro sector de la demanda my desabastecido, y que es
mayoritario: se trata de las parejas jévenes con uno o dos
sueldos, que forma nuevos hogares, y que dispone de una capacidad
de gasto mediana, pero suficiente como para soportar el crédito
hipotecario de uné vivienda de precio razonable (entre los 7 y
los 9 millones); este sector no encuentra oferta, pues 1la
vivienda libre se esta vendiendo en Alcald al doble de esa
cantidad, en tanto que el nivel de.ingresos de estas nuevas
familias no 1les hace susceptibles de optar a viviendas de

Promocidn Piblica.

Existe una gran preocupacidén’ en la CAM por

evitar que la falta de oferta para este dgrupo social en el
Corredor del Henares pueda expulsarlo hacia la periferia del
mismo, y surjan ofertas residenciales menos controladas en los
municipios que se sitdan "en sequnda linea" respecto a la N-IT,
suscitando nuevos problemas de transporte Y equipamiento a medio
plazo, y sustrayendo este importante tramo de la demanda a 1la

ciudad, lo que, nuevamente,
Su necesaria base social.

Asi, se califica

diversificacién tipoldgica y econdmica,
en ordenanzas de baja densidad con capac

supondria una amputacidn de parte de

atencidén puesta en 1la
Y abundando sobre todo
idad de colmatacidén de

intersticios y de adaptacidn a las nuevas tendencias del mercado.

Se completa la oferta por sus dos extremos:
para hacer posible la recualificacidén del

nuevas implantaciones
Y por el de menor, hoy

poder adguisitivo,
tejido residencial

terciarias e industriales propuestas.

por el tramo de mayor
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un nuevo pollgono para la promoc:.on mixta, arect O me H‘E
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localizacidén el 4rea ex1stente al“ ceste:.,d:eLTf \“"O

Pastrana, entre esta Yy el rio, en el lugar conocxdo con el nombre

de La Rinconada.

L]

Bl. La Rinconada

E1l nuevo pollgono residencial propuesto tiene sus limites bien
definidos por el norte (poligono 19-A) por el este (poligonos 19-
B, 18-C y 19-D, en ejecucién) y por el oeste; pues este linde,

actualmente difuso, v:Lene nitidamente delineado por la traza del

bypass C-100/C-300 (nueva carretera de inminente construccidén por
1n1ciat1va de la CAM), qgue confluye con la actual en el puente
Zulema. Al mismo se ha 1ncorporado, por el norte del anillo
colector, una pequefia porcidén de suelo justificada por 1la
necesidad de ofrecer un nueve frente urbano a 1os viveros de 1la
Comunidad y futuro parque urbano, por cuanto los testeros de los
blogques que hoy se observan desde este parque carecen de la
hecesaria configuracidn de arqultectura de cornisa, y merman la
calidad ambiental del paisaje en la zona. En ILa Rinconada se esta
proponiendo una operacién mixta, que de como resultado la
Creacidén de un poligono residencial a desarrollar por parte de
la iniciativa privada, Yy otro a hacer otro tanto por parte de la
piblica, pero gque, ambos a dos, se funden en un disefio sin
solucidén de continuidad que Pretende ofrecer una fachada de la
ciudad al rio en su punto mas agradable para el uso recreatlvo.

el puente Zulema y el pequeno Parque de la Isla. E1 propio
poligono perinite establecer, mediante 1a disposicidén de sus
espacios libres, los itinerarios verdes -de los que luego se
hablard- que acerquen el rio a la ciudad. También pretende
resolver el encuentro entre los viarios dispersos de 1los
poligonos residenciales con 1los. cuales colinda, potenciando hacia

‘el sur la calle San Vidal, importante eje del barrio Reyes

Catélicos, lo que ha obligado a un redisefo del poligono 19-A,
que habia apenas iniciado su tramitacidn.
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En este poligono se pretende;'dempstrar la} He
introducir tipologias poco densas (pues 1@_@1@1@@; FEPRIAYIE

perdiendo densidad conforme se acerca al rid&‘gsﬁéblec1endose la
transicidén entre las altas den51dades en Reyes Catollcos Yy el
medio rural) Asi, 1la tan socorrlda Y. demandada vivienda
unifamiliar adosada, vy una tlpologla hoy ain inédita en Alcala,
pero de probada eficacia en otras c1udades, cual es la pequefa
construccidn plurifamiliar exenta, de tres o cuatro plantas y
jardin (palazzina o condominioc), similar en concepteo a la antigua
ordenanza 14-A de Madrid, o a la que actualmente rige en Ciudad
lineal, si bien en términos de mayor modestia, para permitir su
utilizacién en viviendas VPO o VPD. Pues La Rinconada debe
procurar hacer buena la indiferencia relativa de la tlpologia
respecto del nivel de la oferta, o dicho con otras palabras: que
es injusto, en términos de agravio social comparativo, relegar
las tipologias gratas a las viviendas caras, y las de blogue en
altura a la vivienda protegida, so pretexto de la carestia del
suelo. Pues esta viene fijada por el aprovechamiento que otorga
el Prlan General, y ese aprovechamiento debe, €n un nmercado
transparente, regular el precio del suelo como residuc de 1la
formacidn del precio del producto final, que en este caso vendrsi
controladeo por 1la intervencién publica, al menos para la parte
municipal; la cual, a su vez, debe tener un efecto de chogue
Sobre el mércado si el tamafio de la operacidn, y la celeridad con
la que se realice, junto con otras politicas antlespeculac1on
tienen posibilidades de prosperar.

La Rinconada estd siendo, por otra parte, un poligono negociado
entre el Ayuntamiento y los propietarios del suelo, en términos
de colaboracién mutua, y llega al Plan General tras un largo y
fecundo pericdo de contactos entre ambos interlocutores que se
Plasman en el oportuno Convenio Urbanistico recogido en esta Plan
General, y que regula los derechos Yy deberes de cada parte.

La otra operacidén residencial pPropuesta de nuevo cufio se situa
en el drea mixta de La Garena, per 1o que nuevamente cabe hacer
referencia a esta importante zona de expansion de la cjiudad.
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La implantacidn residencial de La Gareha

Y puede tener mds importancia por inﬁfodﬁcir una nueva oferta
apetecible por el sector mds solveqte”Lio que puede iniciar su
fijacién en la ciudad- gqgue por la respuesta que de a las
necesidades objetivas de aumentar el parque residencial de la
ciudad. Se trata de una promocidn de trescientas setenta Y slete
viviendas en contacto con el campo de golf propuesto para el
drea, y del que mds adelante se da cuenta. Su viabilidad depende
del éxito que pueda tener la propuesta del golf, pues, si este
no prosperase, las viviendas no se podrian construir, Yy la zona
deberia guedar como estd, esto es: mds o menos cultivada. Pero
si prospera, estas viviendas son el correlato Yy el complemento
de las otras operaciones destinadas a completar el arco social
alcalaino por sus dos extremos (parque tecnoldgico, nuevas areas
de oficina y de ocio, Universidad, etc). Desde luego, no se trata
de construir un golf como Jjustificacidn para vender unas
viviendas, cuantas mds mejor, como se expondrd luego en detalle,
sino de aprovechar la recreacidn Yy mantenimiento de un paisaje
excepcional, a la vez que se introduce un cierto componente
residencial en una zona que, de otra manera, seria un desierto

por la noche.

La Garena es un Area de Oportunidad definida como tal en el
documento de Estrategias del Corredor del Henares, por lo que,
tanto en esta propuesta residencial como en las demias gue atafien -
a la zona, el PGOU se encuentra en perfecta sintonia con la
politica regional de la Comunidad Auténoma madrilefia. ‘

Aparte de estas dos operaciones residenciales, el Plan General
ha intervenido en los Planes Parciales en curso de redaccidn Yy
de tramitacidn, respetando las edificabilidades consolidadas por
las NN S5S, para adaptar estas dreas residenciales futuras a los
esquemas globales del PGOU, mediante ciertos retoques pactados
con los propietarios: el futuro residencial de Alcald de Henares
estaba bastante comprometido en el momento de iniciar la
redaccidén de este PGOU, Yy con un numero de viviendas por
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construir que parecia satisfacer las.neceé?@adesrtggﬁggﬁﬁfi%as'
de la ciudad. El Plan General ha centrado =ﬁ§ poifttt&§”§ﬁrfo o:
a la vivienda, tanto en términos de-.‘clm':f“c:'se‘i‘t:.*l.sf‘''W AR
- exXpectativas de crecimiento, como en aspectos de calidad relativa
Yy de variedad tipoldgica, aun con propuestas porcentualmente poco

significativas en las cuentas globales de la ciudad. Pues hay

.ﬂﬂy

otras politicas que quedan al margen de los as pectos de disefio
de un PGOU, pero gque Pueden ser nrucho mds efectivas pPara la
rac1onallza01on de la situacidn de la vivienda, y que pasan por
la toma de posicidn frente a la situacidn del parque en alquiler
y del de viviendas vacias, que aqui es anormalmente alto; lo que
depende tanto de la préxima Ley de Arrendamientos Urbanos como
de la capacidad de maniobra de los entes publicos para 1nterven1*
este parque de viviendas desocupadas a base de medidas extraplan,

de otras politicas complementarias al mismo.

Cabe ahora hacer referencia a una importante especificacidn del
Plan General, cual es la creacidn de un nuevo Sector de
Planeamiento destinado a permitir que los entes publicos puedan
intervenir decididamente en el mercado inmobiliario de 1la ciudad,
Y satisfacer los coeficientes de holgura que han sido expuestos
en el titulo II de esta Memoria.

B3. los Espartales

La experiencia habida muestra como un Ayuntamiento capaz de
intervenir en 1los procesos de desarrollo urbanc desde una
posicidn de ventaja (lé ventaja que da él ser propietario del
suelo que se desea desarroilar) éumple sus objetivos de politica
urbanistica sin tener por qué estar sometido a las tensiones que,
muchas veces, se crean artificialmente. Hoy es tiempo para esa
pPolitica de intervencidén: el Plan delimita dreas para la creacidén
de un importante Sector, que permita al Ayuntamiento protagonizar
el desarrollo de Alcald en la direccidn que mAs convenga. Aparece
el area situada al norte de la autovia y al ceste de la carretera
a Meco como la localizacidn iddnea para la puesta en marcha de
esta operacidn, que se hace necesaria dado el rumbo del mercado
del Suelo Urbanizable. Asi lo ha comprendido la CAM al incluir
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este drea como un Area de Oportuni ad .
Estrategias del Corredor dal Henares a%af—eaﬂs:ntﬁﬁia cq esa
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documento, lo recoge este Pldn .Generald #tL 1:
La creacidn de un patrimonio Municipal de Suelo esta contemplada
en la legislacién vigente (Ley del Suelo, arts. 89 a 93). Es

ras, la creacidén de este Patrimonioc es obligatoria para

municipios de poblacién superior a los 50.000 habitantes. De
hecho, el Patrimonio se forma a través de las cesiones de los
apfovechamientos lucratives, aunque la situacidn actual de la Ley
Yy del sistema de valoraciones hace muy costoso formar Patrimonios
grandes, que puedan influir de manera decisiva en el futuro de

la ciudad.

El documento de Estrategias para el Corredor del Henares insiste
sobre la necesidad de formar reservas publicas de suelo, y sefiala
como zona oportuna la misma que este PGOU recomienda. Subsiste
el escollo del sistema actual de valoraciones.

Pero el panorama ha de cambiar en los proximos meses gracias al
Proyecto de Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo. El Gobierno ya ha remitido el Proyecto al Parlamento,
por lo que en breve plazo se espera- poder contar con el
instrumento legal oportuno para expropiar terrenos de acuerdo con
Su valor inicial. Pues el Proyecto de Ley permite la expropiacidn
de Suelo No Urbanizahle seqin su valor inicial, y su
reclasificacidn en el siguiente cuatrienio del PGOU a los efectos -
de la construccidén de 'viviendas_ sujetas a alagun régimen de

broteccidn publica o a otros usos de interés social. Los nuevos

procedimientos expropiatorios y la facilidad descrita estan
siendo, por lo que hace a este Plan General, tenidos en cuenta
a la hora de definir las politicas de gestién del PGQOU. En todo
€aso, y con independencia del curso de la reforma de la Ley, es
intencidén de la CAM acudir a 1la expropiacidén del sector para
garantizar la operacién, lo que aclara desde este Plan una
bolitica fundamental para Alcald: los cdlculos numéricos arrojan
una situacidn preocupante en cuanto al numero y tipo de viviendas
comprometidas, que supone un presumible desabastecimiento de
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suelo dedicado a este uso-a medio plazp, y todo elLldiotiva
Or encontrarse ahora el grueso del sueld :en 4 pot Lak-au
P L ‘ t S JECEECDP%EWB?{%%%L __
en tramitacidn, siendo escasa la can 155 e Sue

residencial. Se han realizado estudios Sobre este aspecto, que
atarien a la evolucidn del parque residencial, y que han sido
expuestos en el titulo II de esta Memoria, por los gque se
Justifica la necesidad de disponer de un coeficiente de holgura

que permita que la competencia se desarrolle en el marco de un
mercado inmobiliarioc mas transparente y repartido.

51 la demanda futura de viviendas €s, como se vio en su momento,

de 12.700 unidades en la hipdtesis maxima, que es ldgicamente la
gue interesa retener, las necesidades de suelo residencial tienen
que ser forzosamente mayores a las correspondientes a esas
viviendas, si se quiere que el mercado inmobiliario funcione sin
demasiadas tensiones: es impensable suponer gque la demanda de
viviendas vaya a agotar hasta la uUltima hectarea de suelo
residencial para poder realizarse, por lo cual satisfacer dicha
demanda de viviendas implica la disponibilidad de un porcentaje
adicional de suelo residencial gque garantice una cierta holgura
en el mercado. Si se cifra esta holgura en el 145%, las 12.700
viviendas que constituyen la demanda estimada en el horizonte de
1998 supondridn unas necesidades de suelo vresidencial con
capacidad para 18.415 viviendas.

En un primer analisis prospectivo, se vio como se producirian
unas necesidades de nuevo suelo residencial con una capacidad
para alrededor de 6.500 viviendas, (18.415-11.937). Esto
indica la necesidad de incorporar nueve suelo residencial con
capacidad para ese numeroc de viviendas,‘y asi equilibrar 1la
oferta y la demanda en el horizonte que contempla el Plan. Por
ello, el PGOU presenta la posibilidad de considerar Ios
Espartales como un drea urbanizable, a ser desarrollada en Suelo
Urbanizable Programado Yy No Programado Pero de iniciativa
publica, que convertiran al Ayuntamiento (o a los entes publicos
actuantes, en su caso) en gran propietario y promotor.



o ke

DOoUMENTO INFORMALSO
FAVORABLE -
P T R " \
En la eleccidn de los lindes -dé Los EﬂpartElES?sénhﬁﬂﬁeépetado
el caracter no edificable de --.Ala..cuna d%{_?r%%%ﬁ)cc?ﬁma’lm% No
Urbanizable especialmente protegido i el

Camarmilla y la carretera de Camarma, Y que debe funcionar como

amortiguador ambiental entre este sector y la zona industrial que
comienza con La Seda de Barcelona. Se trata de un area agriéola,
gue tiene interesantes masas de arbolado. Debe penetrar hasta 1=z
autovia como cuna libre para provocar una saludable
discontinuidad urbana en este lugar. Para garantizarla, se
incluye en los Sistemas Generales de espacios libres a ser
captados por el Sector. Asi, el Pasillo Verde del Camarmilla se
dota de un gran drea de remate al norte y todo el cursec del
arroyc queda protegido y revitalizado.

Si bien el diseno incluido en el Plan General no es vinculante,
en su totalidad, dado el gran tamafo de esta nueva pieza urbana
se ha considerado 1util este ejercicio de formalizacidén para
analizar cudles de las partes de las que consta han de.
georreferenciarse con caracter vinculante. Este PGOU ha adoptado
esta técnica (del disefic no vinculante) frente a la de la rigidez.
gue supone una excesiva pormenorizacién de las especificaciones
graficas, pues permite tener el referente del momento en que se
concibid el Plan; el referente podrd asi envejecer sin dafar
eventuales evoluciones en las tendencias del disefio urbano, pero
supondrd un elemento de contraste en cuya utilidad se confia,
pues la calidad en el disefioc debera partir de ese punto, y no de
otro menos intencionado. Lo que se describe a continuacidén se
refiere, pues, a un disefio orientativo, si bien no por ello menos

neditado.

La propuesta parte de la prolongacién del eje central viario que
vertebra los poligonos 34~A, 35 y 36, y que esta consolidada por
el estado de tramitaciénlavanzada‘de los planes parciales de los
mencionados poligonos. Ello obliga a sobrevolar la autovia N-ITI,
sin necesidad de establecer contacto con 1la misma, pues el acceso
a la zona se debe producir tanto por el mencionado eje como por
el lazo norte del anillo colector, con el gque se establece
conexidn, sin que convenga sobrecargar la autovia de movimientos
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una distancia promedio entre las glorietas-previstas al norte de
La Seda de Barcelona y en el angulo surceste de la Residencia de
Anciancs. No obstante, se mantiene un vial secundario que
prolonga la direccidn del eje que viene del Sur, para mantener
sobre el terrenc la huella del antiguo camino vy facilitar
eventuales expansiones ulteriores de la ciudad mas al norte.

Una vez establecida la conexidn descrita, el vial describe un
trazado formade por suaves curvas, lrrigando toda la zona nerte,
hasta unirse con la carretera de Meco en el extremo noreste del
sector, justamente en la confluencia de une de los viales
interiores del cCampus universitario con la carretera de Meco, 1lo
que permite 1la continuidad ‘morfoldgica del viario de Ja
Universidad con el de la ciudad (se trata de un vial previsto en
la revisién del Plan Parcial del poligeno universitario,
actualmente en tramitacién). De todas haneras, el disefio
propuesto no cierra la posibilidad de las expansiones futuras mas
al norte, y mantiene zonas de contacto del vial de borde y de los
espacios nc edificables para no bloquear la ciudad por su tnico

arco de crecimiento.

El lazo norte del anillo colector divide este sector en dos
poligones, el sur y el norte, lo que permite un cémodo desarrollo
por fases. Se crean tres centros de actividad ciudadana, en torno
a los cruces principales, scbre los que se apoyan 1los
equipamientos y hasta los que se introducen las zonas verdes,
Estas se conciben en continuidad relativa, de manera que es
pesible atravesar el sector de este a oeste sin- abandonarlas.
Ademds, se acumula espacio libre correspondiente de los
previsibles Sistemas Interiores a lo largo de la margen izquierda
del arrcyo Camarmilla, para prolongar hacia el norte el pasillo
verde gque se argumenta a lo largo de ese arroyo al sur de 1la
autovia. . '

El viario secundaric define grandes supermanzanas para ser
ocupadas por los distintos usos, de entre los que scbresalen los

siguientes:
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- La vivienda: Es de baja .densidad, basafa; en, tipelobias
unifamiliares adosadas Y condqminios o pé]azgingg;f?ﬁﬁjﬁﬁIﬁ%ﬁ%go
de tres plantas. Cada supermanzana admpteibtgigpe? hilviaNTE

interior a su servicio, y debe ser desarrdllada & través de un

Estudio de Detalle.

- El equipamiento: Se concibe a base de grandes unidades muy
accesibles, situadas en lugares en los que pueda colaborar en la
significacién de la trama urbana creando hitos reconocibles, Se
Proepone una cierta intercambiabilidad en los usos, por lo gue se
agrupan las superficies necesarias para las diferentes cesiones
no lucrativas. Pero, sin duda, el equipo mis importante de entre
los necesarios sera la tercera Ciudad Deportiva, para la cual se
reserva suelo entre la autovia y la Residencia de Tercera Edad
existente, en cuantia necesaria para satisfacer las necesidades
de toda la poblacidén del norte de la ciudad, creandose asi una

oferta deportiva espacialmente muy equilibrada.

= El comercio: También este uso se sitda en las encrucijadas,
cerca del equipamiento, y sobre grandes unidades para permitir
una configuracién desahogada ¥ una ubicacidn central respecto de

Su &rea de cobertura.

- El terciario: Se dispone suelo para este uso a 1lo largo del
lazo norte, para reforzar su caracter de Corredor Terciario gue
media entre el Campus Universitario Y el Parque Tecnoldgice del
Henares, y subrayando con el mismo el cardcter urbano de las

encrucijadas.

- Los servicios: Se reserva un gran éspacio al suroceste,
limitando con la Subestacidén de Transformacidén eléctrica y 1la
pegquena zona industrial existente, para alojar las
infraestructuras de tan importante niucleo {depuracidn,
transformacién, depésitos, etc.).
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El Ministerio de Defensa" posee enl
instalaciones atin afectas al uso.militar: la granja de Sementales
y el Cuartel Primo de Rivera, ademids de otras en el Casco
Histdrico y la prisidén militar. La tendencia, a medic plazo,
consiste en reagrupar la BRIPAC en nuevas instalaciones situadas
en Guadalajara, abandonando el uso militar en las zonas
construidas, y facilitando econdmicamente el réagrupamiento de
las unidades operativas mediante la puesta en el mercade del
suelo actualmente ocupado por las instalaciones que se abandonan.
El Ayuntamiento ha llegado a un acuerde global que afecta =
Sementales y a los terrenos situados en el Paseo de Aguadores;
Sementales pasa a ser espacio libre en su mayor parte, en tanto
que el suelo de Aguadores seguird suponiendo la existencia de un
gran espacio urbano disponible para el ferial vy otras actividades
nultitudinarias que requieran de gran superficie y situacidn-
central; este espacioc es, en cierta manera, el ‘equivalente
alcalaino al Prado de San Sebastian sevillano. Por su parte, el
Ministerio de Defensa recibira la edificabilidad equivalente en
suelo residencial de propiedad muniéipal que el Ayuntamiento ha
recibido en concepto de cesidn de aprovechamlento lucrativo en

el poligono 41.

Pero la incidencia en la cuantificacidén residencial de esas dos
Piezas es poco relevante, si se compara con la que supone la
transformacidn del uso del cuartel Primo de Rivera. En este caso,
la desafeccidn de los cuarteles libera un espacio de centralidad,
si bien necesitado de reurbanizacidn total, el cual va a permitir
mejorar la vialidad en el norte de 1la ciudad, mediante 1la
prolongacidn de calles de los sectores 35 y 36 hasta ganar el
enlace con la carretera de Meco:; reqularizar el parque de
Teatlncs (que mas adelante se describe) y construir un nuevo
enclave residencial de media-baja densidad, en el due se produce
una importante cesidn al Ayuntamiento para la realizacidn de su

politica de viviendas sociales.
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3. EL EQUIPO URBANO
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En terminos generales, se puede decir que Alcaléd es una c1udad

suf1c1entemente equipada por 1lo que "hace a sus nece51dades de
educacion, sanidad, comercio 'y otros serv1c1os bésicos, aunque
en muchos casos la calidad de los mismos sea mejorable. Pero hay
algo en lo gque Alcald tiene un largo camino por recorrer, y es
en su equipo para el ocio. BApenas el deporte +tiene sus
necesidades badsicas satisfechas, en tanto que todo el sistema de
espacios libres, parques, etc. esta muy escaso, siendo las
posibilidades muy amplias. Las operaciones de regeneracidén de
margenes del Henares han de resolver en parte el problema, pero
S6lo en parte. Pues se sigue careciendo de un 51stema cocherente
Y atractivo de parques y Jjardines urbanos, y de espacio
suficiente para las grandes actividades propias del ocio de masas
(espectédculos al aire libre, feriales, atracciones) por no hablar
del oclo de minorias. Y no se completard la ciudad, por mucho que
se lInserten piezas industriales Y residenciales modernas, por
ambos extremos del arco, si no se respalda ese esruerzo con el
de proporcionar espacio propicio al ocio ciudadano, en todos b4
én cada uno de sus niveles; desde el gran parque natural hasta
el pequerio y cuidado jardin urbano, pasando por todo el espectro
deportivo, hoy limitado a las instalaciones municipales, en las
que, por falta de espacio, quedan excluidas ciertas modalidades
que pueden suponer‘incluso.una ?qan mejora del medio ambiente,
cual el golf o la hipica.

A - LOS ESPACIOS LIBRES

Pone el Plan General gran énfasis en la creacidén de un slstema
coherente de parques y espacios libres, hoy inexistente. En
especial, los grandes parques vinculados al rio Henares, sobre
los Viveros de la Comunidad y a lo largo del curso fluvial. Dadas
las caracteristicas de la ciudad, se disenan parques que cumplen
las funcicnes de di#isién entre zonas de distinto uso, de puesta
en valor de los recursos paisajisticos locales Y de conexidén no
motorizada entre zonas dé la ciudad, a lo largo de itinerarios
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Pasillos Fluviales del Camarﬁilla Y los PaSé&*o rden BscermenTiu
deben formar corredores verdes-ﬂontlnuoa_; *o—I3rYS de estos

accidentes naturales, ' argumentar laqpersonalldad de cada Pargue

en particular.

La estructura de espacios libres mias potente establece un anillo
‘gque abraza las 4areas residenciales existentes entre el rio
Henares y la autovia N-11, engarzando a lo largo de su secuencia
usos recreativos, culturales y deportivos, Y gue amortigua 1la
proximidad de las zonas residenciales a las industriales,
estableciendo una cufa verde entre ambas. Puede describirse 1la
secuencia de estos parques comenzando desde el rio.

Al. Riberas del Henares (entre El Val y el Pﬁénte Zulema)

La creacidn de estos espacios libres estd siendo bisicamente
objeto del Plan de Regeneracidn de las Mdrgenes del rio Henares,
que realiza la Comunidad Auténoma, por lo que el PGOU se limita
4 recoger y completar, en alqgunos puntoé, la actuacidén en curso,
que comienza, por el este, en la zona de La Esgaravita, y se
extiende més alld del Puente Zulema. Recudérdese gue se plantea
una revitalizacidn de los antiguos caces, a lo largc de cuyo
cursc se remata el borde de la ciudad, conectando entre si
importantes plezaS' la Ciudad Deportiva de El Val, los espacios
ferlales, el antiguo Depésito de Sementales Y las nuevas &areas
libres previstas entre el barric Nueva Alcald y el Puente Zulema.
El PG destina a Sistemas Generales nuevas dreas vinculadas a este
sistema de parques, tales como la Isla del Colegic, la Isla de
las Armas, el espacio gue se extiende entre Nueva Alcals y el caz
de Los Garcia, la propia Isla de Los Garcia, etc. Se crea un
itinerario verde de gran calidad ambiental a lo large del rio,
con un punto muy singular de referencia, cual es el puente
Zulema. |
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Este lugar es un punto*mugzsignificadord&ntrﬁ“aé_las referencias
geograficas del municipio, pues E};suf del Puente comienzan los
escarpes y la subida del Gurugu. Tiene ya un Pargue municipal
(Parque de La Isla) en funcionamiento, y, dentro del nuevo
esSquema propuesto por el PGOU, adgquiere una ‘importancia
fundamental en el sistema de espacios libres: el lugar
geograficamente mds atractivo, el contacto con el rio, etc. Al
sur del rioc surge la gran operacién del Cementerio Municipal
nuevo, el cual regenera los antiguos vertederos Y crea un parque
natural que llega al rio. Se rehabilita el viejo puente roto para
aéceso a este parque, al Cementerio, Yy para el acceso de los
Cortejos furiebres sin ser molestados por el trafico normal de la
Carretera, con lo gue la ceremonia del Cortejo recupera su

dignidad.

Justo al norte del puente se encuentra el enlace entre la nueva
variante a Loeches y 1la antigua -aun actual- carretera. Ese
enlace artlcula entre si las distintas zonas verdes al norte del
rio, tanto el mencionado parque de La Isla como los nuevos
propuestos: las dreas al norte del caz de Los Garcia, 1la mlsma
Isla de Los Garcia, se destinan a pargues para completar una cufia
verde de aproximacidén de la ciudad al ric al este de la actual
Carretera a Loeches: surge un pargue en tierra ahbra de labor,
que se argumenta en torno a la recuperacidén del caz Yy de sus
viejos molinos. Al ceste de la carretera a Loeches, se recuperan
para espacios libres las antiguas industrias existentes fuera de
servicio, gque estian siendo hoy ocupadas como cocheras de
autobuses, y que deben desaparecer; pues la situacién de 1las
naves evita la visién del rio desde 1a ciudad, en su zona mis
arpolada, siendo fundamental 1a regeneracidn del paisaje en este

punto.

Entre la carretera a Loeches Y su futura variante, se prepara el
poligono residencial La Rinconada. La acumulacidn de sus sistemas
interiores de espacios libres al sur Y al oeste permitira
establecer la continuidad de parques en torno al enlace entre



ALWMLA UE PENAKED . MUKW MLWURLA DF GROENAC IDN, lgﬁ
L . M

.3 - | DOCUMENTO INFORMADO
v j".1 o ;é F.’-‘-.VOH-""-BLE

Lo

ambas. Justc en el extremeo sur d‘:élxmeehciona}_glo' }j{:oli@onéﬁs@%jjerva
suelc para la eventual consEfEEciﬁﬂt_udé‘:{lpg,“ sexvigios
tanatolégicos en el lugar iddmeo: estan ﬁmmrcmgr
bilen servidos por transporte piblico urbano, pero separados
funcionalmente de las viviendas por el nuevo trazado de 1a

carretera a Loeches, que girarad al oceste para enlazar con le
glorieta prevista. Y estan may cerca del nuevo Cementerio,
enlazados con el mismo mediante un itinerario ceremonial a través

del puente roto que se reconstruye.

Si se sigue el esguema de parques hacia el norte, a lo large de
la variante a Loeches, el viandante -o el ciclista- tendra
oportunidad de alcanzar el Parque de Los Viveros a través de un
pasillo verde que corre paralele a la futura carretera, y que
funciona como amortiguador entre aquella vy 1las zonas
residenciales de La Rinconada.

A3. Parque de los Viveros

Los actuales Viveros de la CAM deben pasar a propiedad municipal
Yy devenir parque urbano, para el use de los barrios mas
desabastecidos (en“especial, Reyes Catdlicos). Este parque es de
gran importancia, pues ya esta bastante arbolado, aunque hoy los
viveros casi ya no estén func¢ionando. Se forma asi un conjunto
muy interesante entre este Parque, el campo arqueoldgico y la

nueva ciudad deportiva.

A4. Parque de Complutum

En el momento actual, los terrenos constituyen el importante
Yacimiento arguecldgico de Complutum, ciudad romana que dio
origen al primer asentamiento urbano notable en Alcald. El campo
arqueoldgico, con el tiempo, estd llamado a convertirse en un
Pargue Arqueoldgico, una vez sus yacimientos hayan sido
estudiados y consolidados, lo gue dara lugar a un gran parque
sobre lo que fue la antigua ciudad romana de Complutum.



Este conjunto de parque, campo arqueologlio y iudad: ﬁapmmtlba

{
en especial esta Ultima, colinda ya con 1P antTgua“N“II““Entre

la ciudad deportiva y el campo -arqueoldgida | 15cur
arroyo Camarmilla, y es este arroyo el hllgfconductor que -va g
permitir la unién de los parques‘dglfsur con los del norte,
estableciendo una fractura entre las zonas industriales y 1las
residenciales y permitiendo atravesar todo Alcali de norte a sur,
siempre por &reas verdes sin soluc1on de continuidad.

A5. Pasillo Verde del Camarmilla

Desde su junta con el rio Henares hasta Los Espartales, se
extiende este Parque lineal, que en algunos tramos (como el que
media entre la antigua N-IT y la ferrovia) reduce su anchura a
una minima franja de paso. A lo largo del parque se enhebran las
zonas de cesidn deportivas Yy sociales de los poligonos aledanos,
asi como las definidas como Sistemas Generales por este Plan. E1
tramo mds septentrional del parque contiene el eje central del
anille colector, que aqui adopta la forma de via-parque, trazada
teniendo en cuenta el 1nteresante desnivel que Se crea entre el
vial y el arroyo, que es el del escarpe de la terraza del

Henares.

La secuencia de espacios libres creada permlte acercar el norte
Yy el sur de 1la ciudad, introduciende un itinerario apto para
peatones y ciclistas, y realzando Ilos elementos naturales
(arroyos, escarpes, rio) Y artificiales (caces, vestigios
arqueologlcos viveros, instalaciones deportlvas) gque jalonan el

recorrido.

Este pasillo verde se prolonga hacia el este, en el 4rea de
Teatinos (entre 1a Unlver51dad Laboral y el antiguo CIR),
formando otro parque llneal que podria denominarse Parque de Los

Escarpes.
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La zona mencionada se sitda, al norte € la via y paralela a
ella, en los escarpes de las terrazas del Henares. Se trata de
una zona con inﬁeresantes vistas sebre la ciudad, el rio Y los
cerros del sur. Hasta el momento ha sido ocupada POr promociones
residenciales que no han tenido en cuenta la interesante
situacidén topografica del paraje, y los escarpes han sido
ocultados por los bloques, o Simplemente nivelados. Pero las
Zonas gque restan son muy extensas, pues comprenden el tramo de
escarpe de la margen izquierda del Camarmilla, gque corre norte-
Sur, Yy que se abre en Teatinos para formar la terraza del
Henares. Toda esta zona esta pendiente de urbanizacién, vy
comprende el conjunto de planes parciales numeros 41, 34-A y 35,
que en el momento de comenzar la redaccidn de este Plan General
Se encontaban en fase de tramitacion. La negociacién con los
propietarios ha permitido reconsiderar algunos aspectos de disefio
para acumular la cesién de los sistemas interiores de espacios
libres sobre los escarpes, recuperando asi estos para su.uso
publico. En especial, el poigonc 41 ofrece ‘singqulares
posibilidades de conectar en trinchera su viario interior a la
carretera de Camarma, manteniendo la continuidad por lo alto del
escarpe para el paso peatonal, mediante la construccion de un par
de pasarelas. Permite obtener un largo trecho peatonal en el
Parque, no cruzade a nivel por viario. La parte de escarpe
situada en Teatinos, especialmente la existente frente a la
Universidad Laboral, disfruta de buenas panoramicas sobre la
ciudad antigua. En este lugar se sitda el antigquo Convento de
Gilitos, llamado a convertirse el Centro Civico de distrito, Y
el cual estd construido en pleno escarpe de manera muy
interesante; sus jardines (desgraciadamente atacados por  1la
grafiosis) conservan ain gran parte de la belleza gque tuvieron,
Y serdn rehabilitados. Asi, en el itinerario continuo establecido
por este sistema descrito de pargques lineales, se engarzarn,
siempre que ello es posible, importantes Piezas de equipamiento
ciudadano que funcionaran como hitos en el recorrido.
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El Pargue de los Escarpes termina, po 20
CIR. Aqui se ensancha el &area del espacio no
37, formandose un importante- parque (dueEl1Es &e

Teatinos) junto a las instalaciones polideportivas y la futura
Plaza de Toros. Estd en la zona proxima de seguridad militar, por
lo que el uso del suelo en este punto parece ser el mas adecuado.
Si bien hay que decir que dentro de las previsiones residenciales
Ya descritas para el cuartel Primoc de Rivera, 1la zona de
seguridad dejard de tener efecto en el momentc en gque las
instalaciones militares se vean desafectadas.

Hay otros enclaves libres muy significativos & ser creados sobre
dreas de nueva urbanizacidén, a saber: uno en el area del Parque
1ndustr1a1 de La Garena, y otro en Los Chopos del Merino.

A7. Parque Ia Garena

En el Parque Tecnoldégico propuesto sobre el drea de este nombre,
entre la autovia y el t:en; Y vecinas al anillo colector, se
acumulan las cesiones del poligono para la obtencidén del pargue
mencionade y de las zonas deportivas de Plan Parcial. La
situacidén es muy conveniente, porgue permite su utilizacidn por
el pidblico, no sélo de derecho (las zonas verdes de Aareas
industriales tienden a ser cedidas en los restos mds
inaccesibles) sino también de hecho, pues forma parte del sistema
de espacios libres del pasillo verde del Camarmilla, con los gque
esta unido a lo largo de una via-parque (eje central del anillo
colector) cuya seccidén de cesidn es aqui generosa para permitir

que tenga caracteristicas de paseo.

El parque de La Garena y sSus zonas deportivas'se encuentran en
proximidad de la ciudad deportiva en construccién, por lo Jue
entre esta, las zonas deportivas de La Garena Y las que luego se
veran (de nueva creacidn al norte de la autovia), se establece
una interesante secuencia norte-sur para la practica del deporte.
El conjunto, ademds, se ubica sobre las instalaciones de 1la
actual finca de labor, gue posee edificios de arguitectura rural
de calidad recuperables para usos publicos; un arbolado ya
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crecido, y una conexidén directa con el sur |a traveS‘detun pago

bajo la via gue, si no es. suf1c1entemente anchc—pa —encauz g
trafico motorizado, si lo es,_para el peaLcnaI*?‘éI ieilabhie.
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A8. Pargue de Ios Chopos del Merino

Un sentido bien diferente tiene este espacio, gque surgé en el
paraje conocido con el nombre indicado. Se trata de un pargque
lineal a lo largo del lazo norte del anillo colector, en pleno
corazon del Aarea industrial, obtenido por acumulac1on, en sus
bordes, de los sistemas interiores gque provienen de diferentes
poligonos: el 30-D, actualmente en tramitacién tras las
modificaciones introducidas para adaptarlo al esquema que se esti
exponiendo; el antiguo 31-a, que modifica sus lindes y también
acumula su verde a 1o largo del lazo norte; un poligono de nueva
creacidn, el 109, gue hace lo mismo, y el 28-B. Dentro de este
parque se encuentran las dos glorietas de cruce entre las
carreteras de Ajalvir y Daganzo con el lazo norte, y sobre estas
glorietas se acumulan las cesiones de. suelo para equipo social,

correspondientes a planes parciales; asi, se organiza un sistema
compuesto por un parqgue lineal a lo largo de una carretera
industrial, y dos concentraciones de facilidades en las dos
glorietas de conexidn. Se pretende, con ello, crear una pieza de
recuallflcac1én paisajistica en el &rea 1ndustrlal gue forma
parte del Corredor Terciario al que antes se aludid,

enriqueciendo y diversificando la calidad y la oferta gue enhebra
éste lazo norte, y dotando a los trabajadores de la zona de un
lugar de ocio cercano al puesto de trabajo en el gue poder pasar
los ratos de descanso. Adends, su conexidn funcional con el area
de ocio de La Garena permitird, en el futuro, gue este pargue
tenga uso urbano, una vez gue el norte de la autovia haya

madurado.

Pero si la politica de espacios libres es fundamental para la
consecucidn de una ciudad de calidad, no menos imprescindible es
hacer un gran esfuerzo para que Alcald sea una ciudad, ademas de
mas verde, mds entretenida. Por ello el Plan General hace
hincapié en la necesidad de formacidn de una oferta de ocio de
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B - LOS ESPACIOS DE OCIO ™~ .
Hoy, en Alcald, la oferta para el oclc es restringida, en
términos relatives al tamano de la ciudad. Hay Areas deportivas
y verdes, hay un centro comercial con minicines, hay, como no,
el patrimonio monumental para la visita turistica; pero la ciudad
carece de dgrandes instalaciones disenadas expresamente con 1la
mira puesta en el ocio come complemento indispensable del mend
que un municipio como Alcald debe ofrecer al gran publico, por

varios motivos, a saber:

- El1 incfemento del tiempo libre que se deriva de un desempleo
que, si bien tiende a bajar, se estabilizard en el futuro en
cotas altas, por motivo de un proceso continuc de reconversién
industrial y tecnoldgica, aconsejan pensar en la ciudad en
términos de artefacto que debe brindar alternativas al habitante
de 1la misma, cuando este habitante estd llamado a pasar menos -
© ninguin- tiempo en el puesto de tfabajo. Pues la gratificacioén
que hoy se encuentra en el trabajo fijo no es la udnica que la
ciudad debe ofrecer, y si este no existe, hay otras ofertas que
deben fomentar una cultura gratificante del ocio que evite, en
el parado, una propensidén a la.'marginacién social. Pues el
principio de la satisfaccidn personal solc a través del trabajo,
con ser un principio de amplia aceptacién actualmente, es extraifo
a la cultura mediterranea, y los espafiocles estamos perdiendo el
gusto por el ocio, que es lo mismo que decir el gusto por la
relacidn gratificante con nuestros semejantes. Asi, en el futuro,
las ciudades mdas atractivas para vivir seran las gue ofrezcan mis
oportunidades para el recreo.

- 5i Alcald carece de esta oferta, dificilmente podra aspirar a
fijar poblacidn de alto poder adquisitivo, para la gue el puesto
de trabajo =-en la estructura familiar- no tiene 1las
consideraciones que para los menos solventes: en principio, a

mayores ingresos, mas tiempo libre acumulan entre los diversos
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miembros de una comunidad famtliar. La t ndeﬂcia"modéfﬁéihacia

el trabajo en casa del ejecutivo, grac1as.al sopor é 1nformatho

Y de comunicaciones, puede 1nflu1r en
tiempo libre, por lo que el tramo soc1al‘correspondiente nunca
se vera atraide por una ciudad gue no ofrezca alternatlva a su

tiempo libre.

- La posicidén de Alcala en la estructura de la region, y s=u
distancia de 34 km. a Madrid-ciudad, la hacen susceptlble de
albergar una oferta dirigida no sdlo a los habitantes del
municipio, sino a los de todo el Corredor Yy el este madrilefio.
Y si esta oportunidad existe, Alcala debe explotarla como un
recurso mas del municipio. Como luego se vera, a distancias
similares se estdn creando ofertas similares en todas las grandes
carreteras radiales con centro en Madrid-ciudad. La futura red
viaria metropolitana va a permitir conexiones rapidas
tangenciales, y por tanto la accesibilidad a estos complejos
desde zonas hoy alejadas de los mismos, creandose una “corona de
ocio” a unos 30 km. de Madrid-ciudad.

Para ello, el Plan propone una politica doble: por un lado, lga
creacidén de un gran &rea gue responda a las necesjidades - de
ocupacién extensiva de suelo para el recreo Y el ocio activo,
dirigido tanto a los alcalainos como al resto de los madrilefios
del entorno; y por otro, mediante una politica de reeguipamiento
Yy de polinucleacién de las dreas ya consolidadas. No se menciona
el Centro Histdrico pues se sobreentiende la importancia de esta
pieza dentro del sistema de la oferta de ocio. Para el primer
objetivo, dispdner de espacio para ocio masivo y de calidad, el
PGOU propone la habilitacidn de todo el drea de La Garena (al
norte de la autovia), sin solucidn de continuidad con el Corredor

Terciario.
Bl. Area de Recreo la Garena
El Plan General fija, entre sus objetivos, el de crear una Area

de tamano significativo para la implantacidén de grandes equipos
de ocio, al servicio tanto de la ciudad como del resto del



e m e ..._:...,,‘,.,:......'.,:...._.... {‘“.... e _le

o V OOUMENTO INFORMADO
T FAVORABLE

entornc metropclitano. Asimismo, se . prppone comoanb@eti*o 1

creacidn de suelo terciario’ ccmpatlble, todo‘cllu eI 1a 1aéa d%

_|[’.‘_

[k ; ’; v o o .
diversificar la oferta actualmente ex:st%hte“ éhf Alvalaﬂ_paga
diferentes uscs, que es muy restrlng&da‘y que estd, posiblemente,
frenando la actividad por causa de una escasez de oferta de suelo

Preparado para usos varios

El 4area de La Carena parece reunir condiciones d&ptimas para
satisfacer los objetivos mencionados: se encuentra entre 1la
autovia y la Base aérea, y su situacidén encajonada la hace poco
indicada para el cultivo, si bien hay que reconocer que hoy ests
parcialmente en explotacién agraria. Sus accesos actuales son
pésimos, pero gracias a las disposiciones de este PGOU y de la
CAM, estos terrenos han de disponer de buenos accesos y
comunicaciones a medio plazo. Al situarse en la encrucijada entre
la autovia N-II y el Distribuidor Regional Oriental, que comunica
aquella autovia con las de Burgos y la de Valencia, la oferta al
area metropolitana se va a extender més allad de los limites del

Corrador del Henares.

Esta propuesta persigue, ademas, un objetivo de importancia, no
tanto en su impacto territorial cuanto en sus consecuencias, cual
es el de organizar las condiciones necesarias para hacer de
Alcald un lugar atractivo donde vivir para estratos solventes,
lo que permitiria fijar la poblacién de directivos y del
estamento universitario. Esto es fundamental para conseguir
completar el arco social de la ciudad, y tendria importantes
consecuencias inducidas en el futuro, cara a inversiones y

actuaciones del capital privado.

Lo mismo habria que decir respecto de la actividad terciaria,
pues tan importante es fijar el lugar de residencia -de un
directivo como la sede social de su empresa, en un intento por
Tecuperar para Alcalad rentas fugaces. Pero ello seri posible a
condicidn de que se prepare el terreno necesario, y se acometan
las gestiones encaminadas a involucrar a la iniciativa privada
en este objetivo. Alcald debera ser una ciudad con una oferta mds
completa para que sea mds atractiva, y deberd cuidar con mimo su
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En La Garena se dan condiciones para 11§§§} este vacio de la
cferta urbana. La propuesta con51ste en la delimitacidén de un
gran sector en el gue tengan cablda“las instalaciones para el
ocic y para el terciario compatible, completando asi el arco
nerte de la ciudad, que es en el gue Se estdn produciendo
- novedades, y en el que Alcald se juega su futuro universitario,
empresarial, industrial., Se realizé un ejercicio de formalizacidn
sobre el drea, Que permitid tomar medidas a la misma, Y gue, como
siempre en estos casos, era una de tantas versiones posibles.
Pero la versidn de tramitacidn Ya no incluye ninguna aproximacicn
formal a este espacio, pués un campo de golf de esas dimensiones
€s una pieza estructurante del disefio, y no puede ser considerada
a la escala de un Plan General sin caer en esquematismos, por lo
que se ha preferido describir las condiciones particulares gue
tiene que cumplir el sector, sin ofrecer indicaciones graficas
sobre las que no haya seguridad de su mejor calidad. El sector

contiene las siguientes piezas:

- Un campo de golf de 18 hoybs ocupando terrenos suavemente
ondulados vy surcados por dos arroyos (Torote Y Banuelos) que se
constituyen en accidentes naturales ‘muy estimados para este
deporte. Una ligera modificacidn topograflca de los bordes del
campo hacia la autovia (construccién de lomas o] dunas
art1f1c1a1es plantadas) permite aislar esta zona de vistas y de
ruildos hacia 1las carreteras, sin pPerder las ventajas de su
proximidad. Se concibe el golf como un campo susceptible de uso
por jugadores de cualguier nivel, y no sdlo como excusa para

adornar una urbanizacion residencial.

Este campo de golf tiene un cierto apoyo residencial, que permite
obtener 377 viviendas unifamiliares alsladas, de un cierto nivel,
ayudando a la rentabilidad de la operacidn e inyectando un uso
que permite mantener alguna actividad en la zona a todas las
horas. En contacto con el golf se Prevera un drea deportiva apta
para club de golf, otros deportes Y uso hotelero (no se olvide
que la instalacién de la FIAT en el Pol. 26 generara 1la
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necesuiad de camas hoteleras en las 1nmedla lones . e ma:hera
constante, pues en este centro, que serV1r$ a toda_la_penlnsula,

DS

se impartiran los cursos a representantesg’ dgentes oficiales e

las marcas del grupo, se haran las preseitaciones de los nuevos
modelos a los concesionarios y‘d Ya pfensa etc., al margen del
natural movimiento de ejecutivos propio de toda mult inacional,

a los que un Hotel del Golf frente a su sede resultari atractivo,
lo gue asegura parte de la ocupacidn. Por otra parte, 1la
propuesta de creacidn del Parque Tecnoldgico del Henares, justo
en la margen sur de la autovia_y por tanto casi colindante con

el campo, abunda en la misma direccidn).

Cabe observar gue la contabilidad de un campo de golf en un drea
metropolitana no es la misma que fuera de ella, en la gue los
derechos de juego pueden no bastar para hacer rentable 1la
operacidn, dada la estacionalidad de las areas turisticas y su
lejania de grandes concentraciones de potenciales clientes. En
Madrid hay pocos campos, y de dificil acceso al piblico en

' general, por lo que un golf tiene detris un potencial de

clientela muy grande. Justificar un golf sdlo con una
urbanizacidén residencial es perjudiciai para el campo, en tanto
que una pequefia cantidad de viviendas puede ser incluso .
conveniente, pues colabora al arrecintamiento del campo en un
lugar gque hoy es.érido,'por lo que el paisaje sale ganando.

- Un area de usos varios en la encrucijada entre tres vias: la

autovia de Aragdn, N-II; el Distribuidor Regional Oriental, que

pone aquella en contacto con las autovias de Valencia y de
Burgos, y el lazo norte de la circunvalacidén de la ciudad, que
conecta La Garena con toda la industria alli situada y con el
campus nuevo universitario. Entre los usos que cabe mencionar
para este drea destacan los vinculados a la carretera (repostado,
pequefio comercio de conveniencia, servicio del automévil), sin
descartar la instalacién de oficinas, moteles, o cierto tipo de
comercio temdtico propio de la cercania a la autovia, siempre en

superficies medias.
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lineal terciaria, scbre gran parcela con poc§ﬁgcgpgcidn, a la que

Ya se hizo mencidn, y que se trae-aqui a col
subrayvar la unidad dé‘la pieza coﬁgiéta en la linea de 1los
miltiples objetivos del Plan General. La cercania de la industria
(Parque Tecnoldgico, poligonos industriales existentes), de las
nuevas 4reas residenciales (poligones 35 y 36, viviendas del
golf) y de la Universidad (con la posible creacidn de un Parque
Cientifico?Técnico) hardn de ésta wuna zona muy grata para
trabajar, y permitiran una mejor reiacidn geogrdfica entre

Universidad y Empresa.

= Un gran conjunto de espacios dedicados al ocio metropolitano,
para usos varios sin concretar, de entre los muchos'que buscan
sitio para instalarse en el AMM y no lo encuentran. A modo de
ejemplo pueden citarse algunos: Parque de Atracciones, auditorio
descubierto, hipddromo, ferial, zonas deportivas, actividades
temporales,etc. Este espacio deberid acumﬁlar, en su borde norte,
parte de los espacios libres de cesidn obligatoria, lo que va a
permitir una regqularizacidn de lindes -con el poligono 42-B, el
cual dispone sus cesiones precisamente en la colindancia con La
Garena, en un lugar que seria inutil sl no se pudieran acumular
a las de ésta. con lo que se obtiene un interesante pParque que
funciona como amortiguador verde entre las industrias del
poligono 42-B Y las zonas de ocio, y entre estas y el corredor
terciario. Otra parte del conjunto mencionade colinda con el
ramal de ferrocarril Y la carretera de acceso secundario a 1la
Base Aérea, que puede ser usada en el futuro, eventualmente, para

reforzar la accesibilidad al drea.

Asi, La Garena puede convertirse en ia pieza fundamental para la
recualificacidn de 1la ciudad, tal y como se formula en el
documento de Estrategias para el Corredor del Henares,.
recientemente elaborado Por la CAM, que designa la zona COmMo Area
de Oportunidad. Hay que subrayar qgue su viabilidag depende, entre
otros factores, de su estrecha interrelacidn econ todos los
objetivos del PGOU, es decir: forma Parte de una estrategia de
conjunto en el que unas piezas justifican y hacen necesarias
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Naturalmente, el éxito de la operacién también se fia a 1la
calidad ambiental de la misma, lo que exige unas densidades
moderadas de ocupacidn, alejadas de las gue hasta ahora se han
venido manejandc en Alcali, y que son posibles al ro estar la
zona comprometida por derechos consolidados (su clasificacidén
actual es de Suelo No Urbanizable), asi como a la luz de las
densidades previstas en este Plan General para el resto del Suelo
Urbanizable. |

En apoyo a la oportunidad de la actuacidn propuesta para La
Garena, <conviene observar lo que, en materia de ocio
metropolitano, estd sucediendo en torno a Madrid, aungue atn no
exista ningun Plan Especial de la CAM. gque haya tomado en
consideracisn este fendmeno de una manera expresa.

- En el pueblc de Illescas se estian dando promociones qgue son
preocupantes para la estrategia territorial de la Comunidad
Autdnoma de Madrid, por cuanto Illescas pertenece a otro ente
autondémico, pero se encuentra eXactamente a la misma distancia
del centro de Madrid-capital que Alcald de Henares. Podria
parecer un poco forzado traer a colacidn este hecho cuando se
esta hablando de La Garena, por lo due se requiere una
Justificacidén, que por otra parte es muy simple: lo que se estd
haciendo en Illescas entra directamente a competir con lo que se
esti proponiendo para Alcald, sdlo que se trata de wuna
competencia que podria llamarse desleal (que no ilegal) si se
atiende al hecho de gque otra Comunidad Autdnoma esté aprovechando
el efecto frontera y planteando vectores de expansicon del AMM que
no se pueden controlar desde Madrid, el cual, empero, deberd
sufragar los problemas que las ope'raciones de Illescas provoguen.

En Illescas estd en marcha un parque enipresarial Y una gran
urbanizacidén residencial con golf, para 2.000 viviendas. Las
ventajas de Illescas respecto de Alcald son dos: mayor abundancia
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desarrolladas (la autovia de Toledo teéﬁina en Toledo; la que
pasa por Alcala lleva al resto de Europa, asi como la ferrovia),
una ciudad histérica con Universidad, y lo que es més,importante:
una promocidén pensada para fijar la pPoblacidn en Alcala, no para
aumentar los movimientos pendulares del fin de semana, que se han
convertido en la Pesadilla para la politica de Tfansportes del
AMM, y que Illescas puede agravar.

— En Getafe acaba de producirse una iniciativa, Por -parte de la
sociedad Promocién Y Fomento de la cria y Deportes, para
construir un complejo turistico-deportive en las Proximidades del
Cerrc de Los Angeles, que contaria con Hipédromo, campo de golf
de 27 hoyos y hotel. Es dificil calibrar cual es la capadidad de
la CAM para soportar numerosas instalaciones de este tipo, pero
cabe aventurar que en los grandes ejes de la red radial de acceso
a la capital, dentro de poco, los ayuntamientos limitrofes al de
Madrid-capital van a completar la oferta:metropolitana.~I11escas,
en la autovia de Toledo, como hemos visto (aunque esa es una
promocidn con apoyo residencial); Cerro de los Angeles, en 1la
autovia de Andalucia; el ya existente en la autovia de Burgos
(circuito del RACE, golf, hipica); la autovia de Extremadura, que
ofrece las instalaciones de 1la Casa de Campo madrilefia (Parque
de Atracciones, Zoo) y las nuevas propuestas, similares a las
hechas para Alcali, en Mdstoles; 1la aﬁtopista de La Corufa,
tradicional eje de recreo en tornc a la segunda vivienda, con el
nuevo Parque Empresarial de Las Rozas. Por lo que hace a la de
Zaragoza, y si exceptuamos el Parque de Agﬁa de San Fernando, aun
nada (hace unos afios fracasé el intente de construccidn de un
gran complejo para Jai-Alai en Torrején de Ardoz, por no haber
suelo preparado con buenos accesos). Alcald debe hacerse con la
concentracidn de esta oferta fundamental'en su municipio,lsiendo
La Garena el lugar mi&s indicado.



me T e e, ]
e DOCUMENTO INFORMADRO |
X , FAYORABLE
7 - 1
* B

B2. Reequipamiento de las aréas consol;dadgg"-" )

vy

IEECPE

. . -t e s o
Aoy e e anliTE

por el Casco

v

Sucede en Alcald que el fefergnte re

pp— -

Histdérico, en términos de lugar atractivo para el ocio, tiene

algun que otro inconveniente para la implantacidén de ciertos usos
de los que Alcald es deficitaria, tales como discotecas, cines,
salas de juego, etc. En efecto: los edificios grandes son
monumentos y pertenecen en su mayoria a la Universidad, y los
Pequefios, que estdn ademas protegidos, no tienen entidad ni
condiciones técnicas para albergar estos usos. Asi las cosas, Yy
teniendo en cuenta el componente de la poblacidn potencialmente
usuaria de artefactos de ocio (jévenes en servicio militar,
estudiantes de la Universidad o de otros centros), es necesario
encontrar espacio en otros lugares para completar la oferta,
aprovechando para inyectar actividad recreativa en otros barrios
congestionados perc carentes de un punto de referencia espacial
que los vecinos puedan reconocer come centro de barrio. Es el
caso de El Chorrillo. Este importante barrio, creado en torno a
la confluencia de las carreteras a Ajalvir, Daganzo y Camarma,
Carece de centro urbano, a no ser el mencionado cruce ¥y el
pequefic jardin aledafio. Pero, afortunadamente, se ha producido
una liberacién significativa de suelo en el drea, que permite una
operacién de conjunto destinada a insertar actividades vy
tipologias propias de los lugares centrales. La liberacién
Procede de la desafectacidén de las fabricas JF Y FOGASA, que
Proporciona una significativa cantidad de suelo en el mismo
centro de El Chorrillo, en continuidad con los pequenos jardines
existentes. La operacidn diseflada por el Plan General consiste
en la acumulacién de volumen de edificacién en posicidén tal que
libera gran cantidad de suelo para su cesidén, v el cambio de uso,
pues no deben instalarse nuevas industrias en el casco
consolidado. Surge asi una concatenacidn de tres espacios libres
que mantienen relacidn espacial Y fluidez entre si, agranddndose
notablemente .los jardines actuales y propiciando la aparicidn de
actividades no residenciales (excepto una pequefia parte, gue es
residencial en continuidad con las viviendas existentes y permite
transferir volumen residencial sobre el area del pasilloc verde
del Camarmilla a este punto, lo gue beneficia a la continuidad
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industrias de gran tamano, lncoherentes ‘con la escala necesaria

en este lugar. Los usos previstos permitirdn la instalacidén de
comercio de barrio e instalaciones de ocic (cines, discos, etg).

- Muy proximo al centro del Chorrille, al sur del edificio de 1a
Universidad Laboral, se encuentra la finca de Gilitos. Este
antiguo convento (mds tarde granja avicola, hoy en desuso) forma
parte de las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamiento
por parte de- los sectores gue aqui han desarrollado sus
correspondientes planes parciales, Y se sitda (como antes se
indicd) en pleno escarpe, disponiendo de un edificio central de
calidad y de unos jardines recuperables. E1 Plan General éropone
Su conversicn en Centro Civico de distrito, en el dgue se acumulen
una serie de equipamientos necesarios para el mismo (Junta
Municipal, Centro Cultural, Centro de Dia, Escuela-Taller, etc},
rescatando tan interesante propledad del abandono en el gue hoy

se encuentra.

— Otro Centro de barrio de gran trascendencia ha de Crearse, a
medic plazo, entre los poligonos 35 Y 37, en el paraje conocido
con el nombre de Cuesta de Teatinos. Se produce en la confluencia
del éje central del anilloc colector con la.avenida gue vertebra
los poligonos 34-A, 35 y 36, en torno a la glorieta gque ahi se
Crea, por la que pasa el tramo més estrecho del Parque de Ios
Escarpes. Nos referiremos a este centro con Su nombre tradicional
(Teatinos). En los planes parciales aparece concebido como un
mero cruce, si bien la proximidad del poligono 37, que el PGOU
confirma como poligono de equipamiento, permite otra
consideracién para Teatinos. Las modificaciones viarias
negociadas con la propiedad del PP 34-A, que se encontraba en
tramitacidén, han permitide abrir una nueva calle desde el pol.
37 hasta la glorieta, lo que permite considerar como un todo el
equipo aquel poligono y el emplazamiento de 1la glorieta, que es
cruce obligado y, por tanto, centro apto para actividades varlas.
El mencionade poligono 37 adguiere, asi, el grado de centralidad
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municipal (Cajamadrid). Tamblén se reqerﬁa ‘égpacid’ ‘ér"“'-
Plaza de Toros, gue serd desPlazada a2 este lugar desde su actual
emplazamiento, pues el PERI del poligono 2—u prevé la eliminacién

de la plaza, que es pequefa e incémoda, ¥ eu trasiado a un lugar
mas amplio, siempre dentro de 1la ciudad, como corresponde a un
coso taurino. Se completa el conjunto con el pargue de Teatinos,
ya mencionado, y con suelo libre apto para cualesquiera otras
instalaciones gque hoy no pueden -ni deben~ ser previstas en
detalle por un Plan General; pues los gustos cambiantes exigen
un cierto grado de indeterminacidén en el planeamiento.

= Al sur de la ciudad se disefia un nuevo centro de barrio, gue
no es otro sino el de La Rinconada. Si bien su disefio definitivo
dependerd de la redaccidén del futuro Plan Parcial, este PGOU
ofrece propuestas de +trazado con dlferentes grados de
vinculacidn, gue permiten establecer las " especificaciones de
disefio exigibles al planeamiento parcial necesarias para lograr
los objetivos propuestos. Asi se hace en La Rinconada al
concentrar, en el punto final de su calle central (dque, a su vez,
es prolongacidén de la calle San Vidal) los usos puiblicos (tanto-
de cesién como lucrativos) en una plaza gue es el extremo nds
meridional de la ciudad, y hasta la cual penetran, a modo de
cuflas, las &reas verdes gque llegan hasta el rio.

Estos tres nuevos centros de barrio (Chorrillio, Teatinos, La
Rinconada) estdn bien comunicados entre si gracias al anillo
colector, y han de representar una alternativa ai casco
histérico, fundamentalmente para los propios habitantes del
barrio (casos de El Chorrillo y La Rinconada), pero también para
toda la ciudad (caso de Teatinos).

- También debe mencionarse otro espacio privilegiado que se sitta
en uno de los lugares mé&s representativos de ia ciudad, cual es
el gran espacio vacante existente en la Rotonda de acceso a la
ciudad desde 1la Avenida Compiutense, en su cara norte, justo
frente a las murallas y al este de la fé4brica Gal. Hasta el
momento su calificacidn es industria;, pero el Plan General
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operacion a realizar en este &4mbito debe ser de caracter
emblemdtico, de una gran calidad de disefio, y debe vincularse al
tratamiento de pargue lineal que se estd realizande a 1o largo
de la Via Complutense, enriqueciendo y ampliando el espacio de
la rotonda de acceso y proponieﬁdo un centro de actividad en el
que gquepan usos terciarios, hosteleros, comerciales vy
recreativos, siempre con unas densidades nuy moderadas y una gran
liberacidén de espacio piblico.

4

C - OTRAS DOTACIONES

Si bien més adelante se justifican las dotaciones previstas por
el Plan General, es 1util exponer agui las medidas adoptadas pafa
la satisfaccidén de aquellas. Téngase en cuenta, empero, que
cierto tipo de dotaciones no se resuelven a través del

planeamiento, en términos de calificacidén o reserva del suelo;
y obsérvese que el PG hace, las mids de las veces, una imputacién
de uso gque es Ggenérica, pues la sociedad urbana es
suficientemente cambiante como para requerir que los usos no sean
de corto espectro. Asi, un suelo calificado como escolar, Y
cedido al Ayuntamiento como tal, recibird el sesgo doéente, én
su momento, gque sea acorde con las necesidades: EGB, o BUP, etc.
Y ciertos usos culturales pueden ser albergados en bajos de

edificios.

En el Titulo anterior se expresaron las necesidades en materia
de equipo, a las que el desarrollo del PG ha dado satisfaccidn.
Las carencias mads significativas, aquellas gque pueden tener
traduccidén en términos de calificacién de suelo, reciben el

tratamiento que se expone seguidamente.

Respecto del equipamiento preescolar se ha detectado cierto
déficit en los distritos VIII y IV. Por lo que hace al VIII, se
podrd completar la oferta en El1 Chorrillo, en el nuevo centro
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los jardincillos ex1stentgﬁ, y podr f”- e
Centro Civico que el Ayuntemiento ti gE&ﬁtéHé*'

en el antiguo Convento de E&iitggw{dlstrlto VI, pero en las
proximidades del VIII), del que ya se ha ofrecido informacidn.

El déficit en el IV se resuelve mediante la nueva operacidén de

en e ,&1p-nuevo

ir

La'Rinconada, en la que el Ayuntamiento recibe suelo dotacional
suficiente para hacer frente a las necesidades propias de ese
nuevo sector y de 1la zona de Nueva Alcald, que es donde se

origina el déficit.

El equipo escolar, tanto el ciclo primario como el secundario,
esta globalmente excedentario, pero subsiste desequilibrio
espacial en los distritos IT y III. Para resolverlo, se ha
previsto suelo en el nuevo Sector de La Rinconada, tanto para un
centro de EGB sequn los estdndares de la Ley del Suelo, como para
un centro de BUP suplementario, situado en el baricentro de la

carencia.

Las dotaciones no hospitalarias andan algo escasas, y es preciso
diversificar espacialmente la. oferta de consultorios en el
distrito II y desdoblar el ambulatorio de El1 Val. Io primero es
de dificil consecucidén desde la calificacidn de suelo, pues en
aquel distrito no existe suelo libre, por 1lo que habra gque
arbitrar otras soluciones en su momento, a  través de 1los
correspondientes mecanismos de transferencia combinados con
cambios de uso. Lo- segundo es mas sencillo,, mediante 1la
construccidn de un nuevo Centro de Salud en el distrito VI, muy
cercanc a E1 Val para el que se ha recalificado el suelo
necesarlo. También es necesario un equipo de atencién primaria
en el distrito VI, en el que existe déficit, asi como servicios
de urgenc1a en los mismos distritos. E1 futuro Centro ClVlco en
Los Gilitos, vya mencionade, o el suelo de cesién que el
Ayuntamiento recibe en los Planes Parciales 34-A, 35 y 36 pueden
resolver ambos problemas. '
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las cercanias de la nueva plaza de Toros_Tpollqono 37), lugar en
el gue, igualmente, el Ayuntamiento recibe suelo de Sistemas

Generales. Pero nuevamente Gilitos surge como pieza fundamental
a corto plazo para resolver este déficit, al estar siendo
prevista, en el programa de necesidades de este Centro Civico,
la necesidad de contar con espacios para las actividades

misicales.

El equipamiento deportivo es escaso en E1 Chorrillo, y este gueda
lejos de las ciudades deportivas. El PG ha intentado resolver
este problema enhebrandc las dreas deportivas de los Planes
Parciales al oceste de El Chorrillo a lo largo del Pasillo Verde
del Camarmilla, es decir, tan cerca de aguel barrio como es
posible. No serdn usadas por lo que se haya de hacer en esos
Planes Parciales tantoc gomo por los habitantes de El1 Chorrillo,
pues el destino de agquellos -es industrial. Ademds, el pfopio
parcque lineal a lo largo del Camarmilla refuerza la accesibilidad
hacia el sur, con lo que se relativiza la mala espacializacidn

del servicio.

'
Pero, sin duda, 1la gran aportacidén del Plan General a Ila
satisfaccidn de esta necesidad ha de ser la obtencidn del suelo
necesario para la tercera ciudad deportiva de Alcald, que viene
a resolver, simultdneamente, dos problemas: en primer\lugar, el
numérico, pues la primera ciudad deportiva estd saturada, y la
segunda, actualmente en construccién, nace ya con una demanda que
agota sus posibilidades. Y en segundo lugar el espacial, pues
toda la zona norte de la ciudad se encuentra muy alejada de este
servicio, vy mds lo estard cuando se comience a poblar el espacio
comprendido entre la via férrea y la autovia, en avanzado estado
de gestidn, momento en el que el baricentro demografico de la
ciudad comenzari a sufrir un progresivo- desplazamiento hacia el
norte. Ello es el motivo por el que el Plan General refleja los
deseos de la Corporacidn, en el sentido de prever suelo para esta
tercera ciudad deportiva municipal al norte de Alcala. Se ha
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Residencia de Ancianos de la CAM y lal au;qfia—"‘h reglmen dl
Sistema General adscrito a ese Sector4iaaﬂ§§i'“"w“
en el gue se construirian unas 6.000 nuevas viviendas, las cuales,

sumadas a las casl 12.000 a ser construidas en el periodo de
vigencia del programa, y que se situdan en las inmediaciones del
lugar elegido, proporcionan una poblacién en torno a la ciudad
deportiva que la justifica y la hace viable, descargando la

presidn sobre las existentes.’

Por dltimo, se detecta carencia de superficie para equipamiento
asistencial para la tercera edad, especlalmente al norte de 1la
ciudad. Esto ha de resolverse con la creacidn de facilidades para
los ancianos en el Centro Civico de Gilites, ya menciocnado, en
el cual el INEM tiene intencidén de construir un Centro de Dia.

Para terminar, cabe sefalar que los Sistemas Generales previstos
por el PGOU son muy generosos. Aquellos de espacios libres poseen
una pequefa edificabilidad pensada de forma que pueda ser usada
para insertar, a lo largo de 1los parques y de los jardines,
aquellas piezas de equipamiento publico que no han sido
especificamente consideradas por el Plan, pero que las cambiantes
necesidades sociales puedan demandar. Esto es posible porque jos
espacios libres de ss. gg. exceden los minimos legales, lo que
permite una ligera construccidén de los mismos (siempre para
servicios publicos) sin que se reduzcan, por debajo de los
minimos de reglamento, los estandares de zonas. verdes por
habitante previstos por la Ley. Esto da una gran flexibilidad,
permite argumentar loé parques con todo tipo de equipo
asistencial (ancianos, bibliotecas) y reserva el suelo de

cesiones especificas para las mismas.
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Este municipio, tan agredido.por 1la cqn#aﬁ&ﬂé@T@ﬁDézfgﬁc cauaés
y de sus tierras, posee un medio ifteresante Yy ain recuperable.

Hay rio, arroyos, escarpes, terrazas, glacis; obras de ingenieria
hidrdulica del pasadoc, tales comoc caces Y molinos; vestigics da
muchas de las civilizacicnes que han pasado por esta peninsula,
etc. Pero abundan, en contrapartida, los vertederos ilegales; io
coches abandonados en cualquier sitioc; los desguaces enmedio del
campo; los baldios descuidados, los caces cegados, lecs molinos
destruides. E1 paisaje, considerado como el conjunto de elementos
naturales vy de aquellos producidos por intervendién del homkbre,
es el marco en el que se desarrolla la actividad'humana. Ya se
ha insistido, paginas atrds, suficientemente sobre la ineludible
necesidad de actuar positivamente sobre el paisaje, pues 1la
actividad econdmica de calidad pide un medic ambiente de calidad,

Yy no se completara la ciudad sin aquella.

arnto este Avance como los otros planes de diverso tipo en
redaccion o en ejecucidn en el municipic, intentan sentar las
condiciones urbanisticas que permitan la recuperacidén de la
calidad de las aguas y de las mdrgenes del rio Henares, y la
recuperacion en lo posible del sistema de. caces.

La politica del Plan para el Suelc No Urbanizable persigue, por
otra parte, la preservacién de la potencialidad agricola del
municipio, tanto del regadic aleddfic al rio como de las grandes
extensiones cerealeras del norte, gue deben quedar al margen de
las expectativas inmobiliarias infundadas. Pues el campo debe
estar cultivade o protegide, no existiendo situaciones
intermedias en estas tierras. El baldioc se llena automdticamente.
de escombros en tanto subsistan hébitos de incultura y falta de
respeto por lo ajeno, en lo gque se incluye lo que es de todos.

A los efectos de la ordenacidn territorial del municipio, y de
acuerdc con la informacién sobre medio fisico contenida en los
documentos correspondientes a la informacidn urbanistica de este
Plan General, se ha dividido el espacic rural de Alcalid en tres
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grandes &reas ambilentales gue son &) el
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cuaternarias del Henares. A su vez, cada una de estas areas sa
ha subdividido en diferentes Lnldades ambientales Jque van a
recibir un tratamiento especifico de proteccidn Segun presenten
interés ecoldgico o interés agropecuario, y dentro de ellos,
interés especial o interés comin. En los puntos gue siguen, se
identifican y describen estas unidades en tanto gque constituyen
la base y la justificacion de las propuestas del Plan General

para el Suelo No Urbanizable.
A - UNIDADES CCN ESPECIAI INTERES ECOLOGICO

El mdximo nivel de proteccidn ecoldgica que este Plan.otorga se
aplica a 11 unidades ambientales, 6 en la zona del glacis (1-1
a 1-6) y las otras 5 en la zona de riberas (1-7 a 1-11).

Las seis unidades ambientales especialmente protegidas del Glacis
tienen en comin el gque no se encuentran sometidas a
aprovechamientos agropecuarios, siendo el medio natural el que
domina, aungue con diversas modificaciones antropolégicas como
pueden ser las plantaciones de pinos. Constituyen la mayor parte
del Glacis o pendiente dentro del término municipal, e incluyen
como intereses caracteristicos - los de fauna y flora, los
correspbndientes a yacimientos paleontolégicos y arqueoldgicos,
el interds geoldgico, estratigrafia, cdrcavas, barrancos,
farallones arcillosos, cerros testigos y yacimientos
radiocactivos. Constituyen uno de los tres elementos
caracteristicos del paisaje tipico del valle del Henares, sin
duda el de mayor fuerza. '

La unidad 1-1 (El1 Viso, Barrancos de Azaha, Las Cuestas, la
Hondonada), estd constituida por todo el Glacis no cultivado,
desde el limite suroccidental hasta la finca de ILos cCatalanes.
Esta unidad esta caracterizada por un bosgque de pinos de
repoblacidn (Pinos halepensis), en perfecto contraste con algunos
farallones como el del Salto del Cura. Parte de esta gran unidad
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utilizadas como Reserva Ecoldgica Edu iva. El nivel de 1la

Testudo bolibaris (tortuga fdésil del Terciario) esta presente z
lo largo de toda la unidad.

La wunidad 1-2 (Malvecino-Los Catalanes-~Las Pedrizas), es
semejanté a la 1-1 y estd caracterizada también por 1a
‘repoblacién de Pinus halepensis. Ademds incluye un importante
vyacimiente arqueocldgico en el Cerro de Malvecino. En su parte
sur, la mas alta, incluye también el nivel de la Testudo

bolibaris.

En la Unidad 1-3 (Barranco del Lobo) se ha incluido toda la zona
dominada por la vegetacién autéctona del Glacis (encinas,
coscojar, robles, arces, etc.). Se trata del tdnico enclave de
vegetacidn autdctona y estéd constituido por las laderas mas altas
del cerro del Conde y Alto del Llano, escurriéndose laderas abajo
por el Barranco del Lobo y Barranco de la Zarza, Y mezclindose
con la vegetacidn de pinos de la Pedriza de la unidad 1-2. Es una
de las zonas de mayor riqueza faunistica y boténica, existiendé
también en toda la zona importantes yacimientos arqueoclégicos,
ademds de ser cabecera de dos de los tres barrancos mas
importantes del Glacis y constituir el techo del término

municipal.

La unidad 1-4 (La Muflegosa-Los Catalanes) es un area que separa
las dos grandes unidades del glacis de Alcald, la 1-1 y la 1-2,
Y presenta una vegetacidén muy degradada que no ha sido objeto de

repoblacidn posterior, recintando en su interior unas zonas de
secano, algunas de ellas todavia en explotacién.
Paisajisticamente, estos fragmentos de siembras son los que
denotan el pasoc de las estaciones en el Glacis de manera mas
visible, pues tanto los bosques de pinos de las unidades 1-1 y
1-2 como los encinares y coscojales de la unidad 1-3 se mantienen
verdes todo el afio; el dominio de los ocres en las zonas de
vegetacidn degradada (espartales, etc.) crea una variedad de gran
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La Unidad 1-5 (La Oruga-Ecce Homof”eé;é,gongfituida por el Ecce
Homo y sus barrancos, que incluyen la parte norte del Barrancoe
de la Zarza, el Barranco del Lobo, el Cerro del Dugue, etc. Se
trata de una unidad qﬁe, come la 1.4, se caracteriza por su.
vegetacion de regresidn con diferenciaciones claras entre laeras
norte y sur, fondos de vaguadas vy barrancos, etc. Las cdrcavas
y barrancos alcanzan la mixima expresién del Glacis y limita y
toca el rio Henares con los mejores ejemplares de farallones
arcillosos que albergan aiun halcones peregrinos. Lo abrupto del
terrenc impide su aprovechamiento agricecla a excepcidén de
pegquenas zonas al noroeste (Sedanos de la Oruga). Incluye unoc de
los mas importantes yac1m1entos arqguecldgicos del Bronce en la
altiplanicie del Eccehome y numerosos pPeguencs yacimientos a su
alrededor. El nivel de la testudo bolibaris esta presente en toda
la unidad, asi como diversos afloramientos radioactivos.

La unidad ambiental 1-6 (Alcald la Vieja) incluye los dos cerros
situados entre Malvecino y las estribaciones del Ecce Homo, y
fueron ocupados por la Ciudad y el Castillo &rabe gue da nombre
a Alcald de Henares (Castillo scobre el Henares). El Castillo
estaba situado en un cerro con profundos barrancos a su alrededor
y flanqueado por un impresionante faralldn arcilloso sobre el
rio. Ambos cerros, el del Castillo y el gue ocupaba la ciudad,
presentan una vegetacidn caracteristica de 1los vyacimientos
arguecldégicos (suelos ricos en materia orgdnica) en comparacién
con los cerros circundantes: Malvecino (Pinus halepensis) y Ecce

Homo (vegetacidn de regresidn).

Las unidades ambientales 3-1, 3-2, 3-3 y 3-4 conétituyen, dentro
del Glacis de Alcald, las zonas actualmente mas degradadas,
suponiendo una mella enorme dentro de la unidad 1-1 Y provocando
un estrangulamiento que avanza hacia el Oeste, Este y Sur, y
amenaza la continuidad de dicha unidad 1-1. Las unidades 3-2 y
3-3 tienen usos de interés social, cementerio y vertedero de
R.5.U. de Alta Densidad, mnientras gque las 3-1 Yy 3-4 son
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conjunto de estas unidades como zona actu lmente degradada per

>

Susceptible de ser recuperada en.un fir .
atenciodn a su especial interes ecoldgico, procediéndose, a medida

que vayan abandonando su uso actual, a su progresiva inteqracidn

en la gran unidad 1-1.

Las unidades ambientales de la riberas ( 1~7 a 1~11), tienen en
comuin que no estadn siendo sometidas a ningun aprovechamiento
agricola si exceptuamos la invasidn agricola de algunas margenes.
También se caracteriza por haber sufrido talas indiscriminadas
de la vegetacidén en galeria, caracteristica de estos cursos de
agua; especialmente en el Torote, Camarmilla, Bafuelos Yy Arrovo:
de las Monjas, y también en algunos tramos del Henares gue, en
ocasiones, han producide la desaparicidn total de arbolado (La
Rinconada). Tienen en comun, también, el constituir islas humedas
caracteristicas dél curso bajo del Henares o tramo de
comunicacién 1lineal himedo, que con 1la vegetacion propia
constituyen el habitat de numerosas especies de avifauna, siendo
ademds zonas de descanso y cria de numerosas especies
migratorias. Constituyen un biotopo con caracteristicas
microclimaticas especiales; ademds, en el caso del Henares, crea
un curso de agua aprisionado en su avance erosivo por los cerros
del Glacis, de una belleza singular por el contraste con otros
biotopos tales como los farallones arcillosos. Tienen también en
comin el haber sufrido numerosos impactos ambientales de

contaminantes liquidos y sélidos.

La Unidad ambiental 1~7 (Riberas del Henares), contiene el curso
de agua mas importante que atraviesa el término, haciéndolo de
noreste a suroeste. Incluye las riberas del Henares y de los
caces de las islas formadas por las presas vy azudes.. La
conservacidn de su vegetacidn es desigual pero recuperable y
posee un enorme interés faunistico, botdnico, hidrogeoldgico y'

paisajistico.

La Unidad ambiental 1~8 (Riberas del Torote) presenta una fuerte
degradacion de su vegetacidn en galeria. a pesar de ser el curso
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descarte sistemdtico de parte de su avifay gue
entran en conflicto con los aviones de la cercana Base de
Torrejon de Ardoz, ha deteriorade también su riqueza. Se trata
sin embargo de una estrecha franja fdcilmente recuperable en sus
Zonas degradadas de vegetacion, Y dque proporciona unag
comunicacidn norte-sur con el Valle del ‘Henares. El
encajonamiento del rio en casi todo el término municipal gde
Alcald no es disimétrice, por 1lo que ofrece aspectos
paisajisticos muy interesantes tanto desde el borde de la terraza
al este y oeste, como desde el fondo del valle hacia el norte o
el sur. En canteras préximas al borde de la terraza oeste,
aparecieron numerosos resto de elefantes fésiles, existiendo por

tanto evidente interés paleontolégico.

La unidad 1-9 (las riberas del Camarmilla).es en todo semejante
a la del Torote, aunque forma un valle mis estrecho que estd peor
aun de arbolado y, por tanto, de avifauna. Ademds, el curso de
agua es mas flojo, e incluso se seca en algunos tramos en verano

lo que es bastante grave al estar expuesto a los vertidos de
Camarma de Esteruelas aguas arriba. Tiene sin embargo un gran
1nteres ecoldgico como comunicacidén verde hacia el Henares, vy
conex1on con el pasillo verde del Camarmilla en 1la zZona urbana.
Ademds, puede llegar a ser una barrera verde gue limite la zona

industrial por el Este.

Las Unidades ambientales 1-10 y 1-11 (riberas del Bafiuelos y del
Arroyo de las Mohjas) presentan las misma caracteristicas: cursos
someros de agua gue se agotan en verano o gque transportan
aportaciocnes de agua no propias y gue han perdido por completo
Su vegetacidn, siendo el subalveo rice en agua.

Bariuelos ofrece la posibilidad. de abrir otra estrecha franija de
vegetacidn riparia norte-sur entre el Torote, que desde esta zona
no se ve, y el Camarmilla, que tampoco se ve, a excepcién del
tratamiento verde gue tendra ya en zona urbana. Ademds, es un
cursc de agua que va dividiendo y ordenando, en cierta forma,
distintos poligonos industriales. Parece pues razonable recuperar
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el no urbano. El arroyo de las Monjas, pd:
dentro del término municipal en la-f#néa de El Encin y llevar a
menudo aguas del canal del Henares, puede y debe recuperar su
vegetacidn en galeria en perfecta conexidn con la del Henares,
Y recuperar asi su potencialidad faunistica, botdnica vy

paisajistica, hoy'practicamente perdida.
B. — UNIDADES DE ESPECIAL INTERES AGROPECUARIO

Ademds de las dreas de extraordinario interds ecoldgico
descritas, el municipio de Alcala presenta otras de gran interés
agropecuario, que de igual forma deben ser identificadas 'y‘
descritas para proceder a su proteccidén a través del
planeamiento. En primer lugar, debe resefarse el conjunto de
islas que forma el rio Henares a su paso por el término (unidades
4-A-1 a 4-A-3), las cuales ensanchan la linealidad del ecosistenma
de <ribera. Son zonas inundables de un gran rendimiento
agropecuario y gque se encuenttran actualmente en explotacidn,‘
estando afectadas en estos momentos por los proyectos del Plan
de regeneracidén de margenes del PIAM. Las amenaza un riesgo
constante por la presion antrdpica de la ciudad, con 1la gue son

limitrofes en un tramo muy amplio.

También de especial interés agropecuaric son las zonas
actualmente cultivadas de la sexta terraza del Hénares, todas
ellas en la margen derecha del rio. Ld mds importante de ellas
es El Encin (unidad 4-2A-6), que se ha preferido subdividir en dos
en base al arroyo de las Monjas (4-A-6a y 4-A~6b). Constituyendo
la mayor explotacidn agropecuaria en la 62 Terraza del Henares,
esta unidad ha salvado su vocacidn agricola de regadio gracias
a que depende de un Centro de Investigaciones Agropecuarias.
Lamentablemente, el arroyo de las Monjas que cruza la unidad, a
pesar de llevar abundante agua por cumplir funciones de acequia
del cCanal del Henares, no posee arbolado alguno con el gue

enriquecer paisajisticamente el conjunto de la zona.
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explotacidn agropecuaria, y que'interesa proteger dade su alte
potencial productivo: se trata de la unidad 4-A-5 (Espinillos),
en el extremc surceste del términe, y la unidad 4-a-3 (La

Rinceonada), de muy inferior superficie.

En la mafgen izquierda del Henares se encuentran otras tres
unidades cuyc interés agropecuario justifica su inclusidn en este
paguete de suelc especialmente protegido: se trata de laderas de
escasa pendiente que, aunque no son tan fértiles como la sexta
terraza de la otra margen, han sido tradicicnalmente explotadas
agricolamente, y ello porgue su proximidad al rio ha
posibilitado desde siempre muy buenos rendimientos productives.
La unidad 4-B-1 (La Oruga) estd situada aguas arriba del casco
urbano, al sur del Henares, y las otras dos, la 4-B-2 (Gerafin)
Yy la 4-B-3 (El Rasillo), aguas abajo.

La unidad que constituye el valle del Torote (4-B-5) incluye
~tierras fértiles de regadio, algunas abandonadas, perc en su
mayor parte en explotacidn de secano extensive al regadio,
teniendo en consecuencia gran interés agropécuario. Por su parte,
el valle del Camarmilla (unidad 4-B-4), aunque mis estrecho que
el del Torote, es muy rico en agua subalvea, por lo gue presenta
también gran interés ' agropecuario, Y alberga diversas

explctacicones agricclas y ganaderas.
C - OTRAS UNIDADES AMBIENTALES
- E1 resto del término municipal lo forman otras nueve unidades

ambientales gue presentan un interés ecoldégico o agropecuaric no
destacable. Todas' ellas = desarrcllan actualmente un

aprovechamiente eccndmico basado en cultives de secano, si bien

las situadas en la zona sur del municipic (unidades 2-1 a 2-6)
son mé&s protegibles por su interés ecoldgico gque per el
agropecuario, mientras que las de la zona norte (unidades 5-1 a

5~3) presentan justamente la situacidn contraria.
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zonas cultivadas en secano, las cuales fo

carcavas y farallones que forman los cerros de Alcala..Las cinco
unidades gue se han diferenciado, La Albega (2-1), La Hondonada
(2-2), Los cCatalanes (2-3); La Oruga (2-4) y E1 Alto del Llano
(2-5), pueden y deben mantener su uso Y aprovechamiento actual,
no tantc por preservar la fertilidad del suelo en que se
asientan, cuantoc por conservar en las caracteristicas
medicambientales presentes el &rea de mayor valor ecoldgico del
municipio. En efecto, todas las unidades definidas tienen interés

.geoldégico y faunistico, y tres de ellas (la 2-2, la 2-3 y la 2-

5) presentan ademds interés paleontolégico o arqueoldgico.

La unidad 2-6 (Olivar de Espinillos) incluye el unico olivar gque
existe en Alcald, por lo que presenta un relativo interés
boténico y paisajistico que puede justificar la conservacién del

uso.

Por dltimo, 1las unidades 5-1, 5-2 Yy 5-3 tienen como
caracteristica comin la mediana calidad de sus terrenos de secano
con el consiguiente interés agropecuario. La ausencia casi total
de vegetacidn, a excepcidn de pastizales y eriales formados en
los barbechos abandonados en algunas Zonas, es norma general en
todos estos terrenos. Su interés faunistico es mucho mas 1imitado
que el del Glacis o las riberas, si exceptuamos la presencia de
algunas espedies de gallindceas de interés cinegético (perdiz,
codorniz y en el limite con Meco, avutarda), o liebres. Salvo
contadas  excepclones (necrdpolis visigética) no poseen
yacimientos arqueoldgicos importantes, y su interés paisajistico
se limita casi exclusivamente a ofrecer algunos puntos de
observacidn del Valle del Henares o del Torote. Geoldgicamente,
sélo tiene interés la descripecidén de las terrazas del Henares.
Por todo ello, constituyen el suelo de menor nivel de proteccidn
que este Plan General asigna al Suelo No Urbanizable.
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Las Unidades Ambientales que se han descritofeckd¥ithyen ia
fundamental para la regulacicén de este tipo de suelo, del que se

distinguen cinco diferentes grupos:

- Suelo de Especial Proteccidn ecoldgica.

- Sueloc de Proteccidn Ecoldgica simple.

- Suelo degradado a recuperar.

- Suelc de Especial Proteccidn Agropecuaria.
- Suelo de Proteccidn Agropecuaria Simple.

La accidn del Plan General sobre este tipo de suelos es,
obviamente, protectora de sus usos actuales, excepto sobre el
Suelo Degradado a Recuperar. No existen previstas acciones
positivas programadas del PGOU sobre el SNU, si se exceptia el
Plan de Recuperacidn de Margenes del Henares, que esti siendo
gestionado, desde antes de la aprobacidn de este documento, por
la Agencia del Medio Ambiente; por ello, es fundamentalmente a
través del cuerpo normativo del Plan General como se concreta la
accidn del mismo sobre el Suelo No Urbanizable, por lo que en la
exposicidén de criterios normativos de esta Memoria pueden

consultarse los mismos.
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descritos en el capitulo anteriar,.- representa la linea de
horizonte o imagen final hacia la cual deben converger las
diferentes operaciones urbanisticas. Ello requiere un importante

esfuerzo de gestidn.

Bajo el titulo genérico de la gestién del plan, se agrupan en
este capitulo todos aquellos aspectos que afectan a 1la
clasificacidn, el uso global vy la intensidad de cada parte de

suelo del municipio. .

l. CRITERTQOS DE CIASIFICACION

La manera como un Plan General establece los -criterios para
clasificar el suelo debe ser justificada ampliamente, pues de la
correccion de la divisidn del suelo en Clases, atendiendo a las
particularidades de la ciudad, depende la posibilidad de llevar
a buen puerto el plano, asi como conseguir un justo reparto de
los beneficios y cargas del planeamiento.

A - EL SUELO URBANO

En principio, el SU coincide sensiblemente con el que hoy
disfruta de esa clasificacidén en las NN SS vigentes, que es el
que cumple con las condiciones necesarias establecidas por la ley
del Suelo, a saber: cuentan con acceso rodado, abastecimiento y
evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica, o estan
comprendidos en areas consolidadas por la edificacién al menos
en dos terceras partes de su superficie. Sin embargo, se han
hecho algunas inclusiones suplementarias en esta categoria, de
suelos ya desarrcllados de acuerdo con las NN SS Y due han
alcanzado el estatus de Suelo Urbano; y de aquelios otros gque
antes eran Urbanizables perc gque, en cumplimiente de 1las
disposiciones del PGOU, quedan en una situacidn tal que no es
viable su inclusidn en esa clase de suelo, mientras gue, por otra
parte, cumplen las condiciones para pasar a ser Suelo Urbano:
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- El poligono 13-B tiene ya su urbanizaQ1on rjecutada”y tﬁan
comenzado las obras de edificacidn.

g —

FEL TECMICO Wi oF . < TE

= El peligone 15-B se ve afectado, en el nuevo planc, por el paso

del anillo colector, que es un SiStema General. E1 resto
urbanizable gque queda €S muy pequeno, por lo que su desarrollo
como Plan Parcial es inviable. Por ello, los restos edificables
se incorporan al Suelc Urbano, y entran a formar parte del
sistema de unidades de actuacidn del que luego se hablar&d, con .

el compromiso de cesidn del wvial dgue lo cruza..

- El poligono 15-C ha desarrollado ya el Plan Parcial, el
Proyecto de Urbanizacién y la edificacidn correspondiente.

~ El poligono 33-C, ha sido dividido por la autovia en el punto
de su incorporacidn a la antigua N-II. La mayor parte del suelo
ha sido Ya expropiado, y los residuos que quedan a ambos lados .
no permiten ya la redaccidn de un Plan Parcial, por 1o gque se
incorporan al Suelo Urbano para Ser desarrollados a través de

Unidades de‘Ejecucién.

También se hacen ciertas exclusiones de suelo que antes era
Urbano pero que se debe reclasificar dado que constituye bolsas
aisladas de imposible adscripcidn a esta clase de suelo. Se trata
de instalaciones -por lo general industriales- pequefias gue se
han desarrollado en suelo anteriormente rustico, y gque fueron
recogidas en su dia como "islas" legalmente urbanas. Todas ellas
deben pasar a formar parte del suelo No Urbanizablé, y deben
quedar las instalaciones sujetas a 1o gue la normativa
urbanistica ha de disponer para las edlflcac1ones en SNU. Se

trata de los siguientes casos:

- El poligono 20-C (ParqueAde_Maquinaria de 0.P.), situado en
Pleno corazén del espacio designado para la creacidn de un nuevo
Sector residencial, y que debe trasladarse antes 0 después a un

espacio industrial apropiado.
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a la urbanizacidén, y este enclave no debe consolidarse mds de 1o

que ya lo esta.

El resto del Suelo Urbano cumple ampliamente las condiciones
exigidas por la Ley para esta clase de suelo, si bien se
encuentra sometido a diversas casuisticas gue exigen modos de
regulacidn especificos para cada una de ellas. Se distinguen tres

categorias dentro de la clase SU, a saber:

Al. SU requlado segun su clave (aplicacidén directa).

El suelo incluide en esta categoria es todo aguel
fundamentalmente consolidado, y no sometido a ningun tipo de
planeamiento espec1al © incluido en unidades de actuacidn. Se
trata de las dreas de ciudad "termlnadas“ de las que se espera,
como mucho, un proceso de renovacidn urbana a medida gue los
edificios necesiten ser sustituidos, vy en las gue la situacidn
catastral se da basicamente por consolidada. En ellas se
producird una aplicaciodn directa de la normativa urbanistica, gue
bastard para la concesidén de la licencia. Para aguellas areas en
las qgue existen mecanismos de transferencia voluntaria de
aprovechamientos, de acuerdo con el sistema que se expondra
luego, la aplicacidén directa de la normativa supone el

cumplimiento de los trémites necesarios.

A2. SU requlado sequin PERI en ejecucién.

El casco urbano de Alcald ha conocido un gran desarrollo de
Planes Especiales de Reforma Interior -aparte del correspondlente
al Casco Histdrico, actualmente en redaccién -~en toda la
periferia del Casco Histdérico, en la zona de la Estacidn y en la
carretera de Loeches: en eso no se distihgue_de otras cliudades,
en las gue se ha preferido la actuacidén mds rdpida, segura vy
comparativamente mds rentable que en Suelo Urbanizable. Por eso,
gran parte del Suelo Urbano estd sometido a las especificaciones,

ya aprobadas, de sus respectivos Planes Especiales, en los que
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una-regulacién suplementaria por parte del] PGOY nte.
Son en total 13 los PERI que delimitan LasENWESEICD Bédendihn
redactados y aprobados definitivamente. 1, la categoria A2

sSupone una remisidn al instrumento de planeamiento en ejecucidn.

A3, 38U requlado sequn especificaciones de su Unidad de
Ejecucidn. '

El resto del SU ain no ha adquirido un gradoc total de
consolidacidén, y es necesario efectuar ciertas operaciones
reparcelatorias, de definicidn de alineaciones, rasantes,
'volﬁmenes, etc., propias de las Unidades de Actuacidn en Suelo
Urbano. Principalmente, esto sucede en' las 4&reas urbanas
industriales, en las que se han desarrollado una interminable
serie de Estudios de Detalle que afectan a parcela catastral
unica, para desarrollar minipoligonos industriales, con grave
repercusion sobre la subsiguiente imposibilidad de reordenar
dreas completas vy sobre el excesivo fraccionamiento de 1las
promociones industriales asi obtenidas. En muchos casos, se
yuxtaponen viarios particulares que'no enganchan entre si, con
lo que se anula la posibilidad de los desplazamientos cortos por
viario secundario entre fébricas, recargande innecesariamente el
viario principal y congestionando la circulacidn coen giros a la
izquierda; y se aprovechan los viales publicos existentes para
realizar maniobras con vehiculos pesados, las cuales deberian
realizarse en el interior de las zonas privadas. Especialmente
agudo es este problema en toda la franja comprendida entre el
ferrocarril y la Via Complutense. La solucidn pasa por la técnica
de delimitacién de Unidades de Ejecucién gque permitan 1la
obtencidén de un viario secundaric conectado, agrupandeo las
propiedades en unidades viables desde el punto de vista de la
gestidn  urbanistica, e imponiendo las correspondientes
condiciones volumétricas al Estudio de Detalle gue las haya de

desarrollar.

Otro tipo de Unidades de Ejecucién se delimitan para 1la
recualificacidn de ciertas areas urbanas que cambian de destino:
son, fundamentalmente, zonas industriales que han quedado -en
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del municipio, recuperando el suelo asi ligerGHJEES - eéstasigabac

usos residenciales o Compatibles. Tal es el caso de las Unidades
de Ejecucién propuestas bien sobre elféépacio ocupado por 1la
planta de Quimica Sintética, bien por la fdbrica INTERPRINT, bien
Sobre espacio industrial vacante CUY0O uso cambia (es el caso de
la antigua instalacién de DIPROLAT o la ubicada en la calle Luis
Vives c/v a Puerto Lépice) el arroyo caﬁarmilla Se considera la
frontera divisoria entre industria y vivienda, grosso modo (hay
Propuestas residenciales_al ceste del Camarmilla, tal como la de
La Garena, y 4reas industriales Ya consolidadas e inamovibles a1
este de dicho arrayo), por lo que el Plan General tiende a
desactivar los usos industriales al este del arroyo, vy 'los
residenciales al oceste. Cobra especial importancia 1a
recalificacidn propuesta para el suelo vacante gque existe entre
la fabrica Gal y 1la Fabrica Roca, industrial con las Normas
Subsidiarias, pero que ahora aparece en este Plan General
destinado a usos mixtos (terciarios, comerciales, de ocio) como
corresponde a la transformacidn que estd sufriendo toda 1la Via
Complutense, en el sentido de convertirse en un eje de conexidn
entre las ciudades del Corredor, sobre la gue conviene acumular
usos  terciarios y ‘todos agquellos . Otros gque produzcan
implantaciones de una cierta atractividag Y calidad ambiental.

No sélo por ese motivo: el lugar sefalado es un drea muy central
de la ciudad, frente a sus murallas, y conviene gue la industria
comience a situarse en lugares mds apartados del centro urbano.

También se acude a este instrumento para el desarrollo de zonas
aledafias al Henares (La Esgaravita). ILa desaparicién de 1a.
actividad molinera y el estado de abandono de la margen derecha
a la altura de la mencionada isla, aconsejan una revitalizacién
del drea y su transformacién de usos, de manera que exista una
mayor accesibilidad piblica a 1la ribera y a los servicios que
Puedan ser ofrecidos en la zona, asegurando, en todo caso, la

rentabilidad privada de lo que agui haya de hacerse.
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Por ultimo, se delimita una Unidad de Ejecqciéq a

Lt

fachada al pParque de Sistemas Generales PEesraee—SUNrE dicha

parcela.

A4. Derecho al aprovechamiento urbanistijco en SU.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 16.1 de 1a Ley 8/90,
el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacidn por el
titular de un terreno. sera el resultado de referir a su
superficie el 85% del aprovechamiento tipo del &drea de reparto
€N que se encuentre. Este aprovechamiento se materializarg a
partir del cuadro de los aprovechamientos tipo que, Para cada una
de las Areas de reparte, se reflejan mas adelante.

Cuando las A4dreas de ‘Teparto coincidan con 1las unidades de
ejecucidn, y, en funcidn de 1a clase de suelo, el aprovechamiento
bruto de 1las mismas exceda el obtenido a través del
aprovechamiento tipo, este eéxceso serd de cesidén a favor del

Ayuntamiento.

Como es sabido, esta clase de suelo es la que se ve mas afectada
por la reforma de 1la Ley, pues se introducen mecanismos de
reparto de cargas y beneficios hasta ahora reservados al suelo
urbanizable, si bien la introduccién de mecanismos similares en
suelo urbano ha sido frecuente en numerosos planes generales. La
diferencia con la situacién anterior se cifra en gque, a partir
de ahora, la introduccidn de los mecanismos eg Preceptiva; y que
estos mecanismos estan definidos pPor la Ley, no cabiendo otras
modalidades qﬂe se han estado utilizando hasta ahora, y que si
bien eran legales, carecian del debido respaldo legisilativo.

El Plan General de Alcald de Henares ha sido formulado con
anterioridad_ a la aprobacién de 1a Ley 8/90; incluso su
aprobacidén inicial es anterior a la publicacidn de aguella. Ello
Suponhe que en un principio no habia tenido en cuenta 1los
mecanismos ahora existentes en 1a Preparacidn de todo su sistema
de gestidn de suelo urbano, que habia sido disefiado a lo largo
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de todo el afio anterior. Las solucicnes Erinéadas—pcrfEI’ﬁiqp
General resolvian en su maybr parte lcs péoﬁﬁéﬁéé“ﬁiéﬂt&hﬁhﬁiéﬁ—i
el suelo urbano, va que en Alcalsd se ha restringido 1a
Clasificacién del suelo a sus dreas efectivamente construidas o

én proceso de construccidn, no existiendo practicamente suelo
vacante sobre el que haya aspiraciones piblicas para 1a
construccidén de equipo: ¢ al menos, no en cantidades
suficientemente significativas como para que las potencialidades
de un sistema de gestidn como el previsto en la reforma legal
tengan una impacto significativo en el Plan General, mas alli de
lo ya conseguido. No obstante, el PGOU de Alcali ha hecho un
esfuerzo por compatibilizar la adaptacidn a 1la nNueva Ley exigida,
con el sistema de gestidn inicialmente Preparado para la ciudad.

En este sentido, interesa mencionar que el disefio del suelo
urbano, como ya en parte se ha mencionado, no contempla 13

“adquisicidén de suelo para dotacicnes publicas, sencillamente

porque no existe suficiente suelo vadante'disponible en las
situaciones en que hubiera sido de desear: la ciudad esta muy
consolidada en su sueloc urbano. Por ello, las transferencias de
aprovechamiento para este fin serin sobre todo Utiles para el

restc de los fines perseguidos. .

Mucho interés tiene, en todo caso, la cesidn de aprovechamiento
lucrativo que la ILey introduce en suelo urbano. Permitira
resolver los problemas de gestién derivados de 1la rigidez
inherente a ciertas ordenanzas, que se ajustan mal a situaciones
particulares resultantes de diferentes periodos sujetos a
ordenaciones diferentes, divisiones catastrales, compensacidn por
volumen no ejecutable en los edificios prbtegidos, etc.

Para permitir la distribucidn de cargas y beneficios, y poder
captar el aprovechamiento indicado,.se ha delimitado, conforme
al imperativo legal, la totalidad del suelo urbano en areas de
reparto de cargas y beneficios. A los efectos de la delimitacidn
requerida, hay que indicar que el sueloc urbano de Alcald de
Henares , como acabamos de ver, estd dividido en dos categorias
que son - las denominadas '"continuo urbanc" Y "unidades de
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ejecucién"”. E1 continuo urbano -se regula a tr veS-de - _}ﬁﬁ?r5
de aplicacién, esto es, una Ordenanza de tona,eper—sﬁ—parte- las
unidades de ejecucién estdn reguladas a traVES“dEJSUS proplas
condiciones particulares, que 1ncluyen usos e intensidades

caracteristicos de 1a situacion de partida, tanto por lo gue hace
a4 su anterior clasificacién como a la realidad ‘urbanistica que

las conforma.

Para conseguir un adecuado acoplamiento entre 1la inicial

formulacidn del PGOU Y su adaptacidén a la nueva Ley, se delimita

el suelo urbanc en dreas de reparto de cargas y benef1c1os con
arreglo a los criterios gque se exponen a continuacidn.

’

A4.2)- Las unidades de ejecucidn

Las Unldades de Ejecucidén (UE) cuyas fichas aparecen incluidas
en el volumen 1 de los Anejos a las NN.UU. se constltuyen en
areas de reparto en suelo urbano, a ser desarrolladas a través
de una udnica unidad de ejecucién. a los efectos de 13
delimitacidn de 1leos Aprovechamientos tipo de estas dreas de
reparto (AR), se establecen los siguientes para cada una de las

existentes:
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UE 1 0,75 /

UE 2 0,54 '

UE 3 . 0,58 s

UE 4 _ _ C.Histéﬁﬁgo_;:Lm

UE 5 0,44 L

UE 6 0,75 NGRS

UE 7 1,00

UE 8 0,89

UL o 0,96

UE 10 . S/edif.existente

UE 11 0,03

UE 12 1,07

UE 13 G,60

UE 14 0,75

UE 15 1,34

JE 16 g,82

UE 17 0,41

Ul 18 1,59

UE 19 0,75

UE 20 0,60

UE 21 0,86

UE 22 2,50

UE 23 1,25

UE 24 0,64

UE 25 1,5

Especial tratamiento requiere la UE 4, correspondiente al Casco
Historico, sobre el que se esti redactande un Plan Especial de
Proteccién Y Reforma Inﬁérior: en este caso, debe matizarse el
alcance de la constitucidn de esta Unidad de Ejecucidn en un Area
de Reparto, pues 1la consolidacidn de 1la misma, debe ser
Compatible con los trabéjos de planeamiento especial que se estdn
realizando en el Casco liistérico, por lo que los cdlculos son

-
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AREA DE REPARTO ~ APR. TIPO - 1 OBSERVAGIONES
APRADs éﬁcruﬂqi} _ M27M2 '- m- ﬁ,"’g. -
UE 1 0,75 R i&ff

UE 2 0,54 ‘

UE 3 0,58

UE 4 C.Histdrico
UE 5 9,44

UE 6 0,75

UE 7 1,00

UE 8 0,89

UE 9 0,96/ —

e 10 e S/edif.existente
UE 11 0,03

UE 12 1,07

UE 13 0,60

UE 14 0,75

UE 15 1,34

UE 16 0,82

UE 17 0,41

UE 18 1,59&

UE 19 0,75

UE 20 0,60

UE 21 0,82 £—

UE 22 2,50

UE 23 1,25

UE 24 0,64

UE 25

Especial tratamiento reQuiere la UE 4, correspondiente al Casco
Histérico, sobre el que se estd redactando un Plan Especial de
Proteccicn y Reforma Interlor. en este caso, debe matizarse el
alcance de la constitucién de esta Unidad de Ejecucidn en un Area
de Reparto, Pues la consolidacién de 1la misma, debe ser
compatible con 1os trabajos de planeamiento especial que se estan
realizando en el Casco Histdérico, por lo que los calculos son |
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susceptibles de ser afinados y detalladosien d@cho,Plap E§Eéaial.

El Plan General, seguin la reforma légal, %;_pa;a;—Las—ﬂireas
remitidas a planeamiento especial de refé:ﬁéQinteribfftggﬁgigéa

los usos, intensidades y tipologias edificatorias resultantes de
la actuacidén. Sera necesario, pues, hacer compaﬁible esta
obligatoriedad que se impone al PQOU de pronunciarse sobre estos
extremos, con la conveniencia de Que el planeamiento general no
imponga condiciones excesivamente rigidas al especial, en el que
la variada casuistica que en él se presenta obliga a un
tratamiento sumamente detallado de cada pieza urbana, gque no
permite generalizaciones. En este sentido, el Plan General, una
vez fijadas las intensidades que a continuacidén se indican,
remite la ordeﬁacidn urbanistica del casco Histérico g
planeamiento especial de proteccién Y reforma interior, del que
resultaradn las condiciones generales de uso, intensidad y tipos
de edificacidn, referidas a las siguientes situaciones iniciales
de las parcelas, de las gue partira dicho planeamiento'especial,
todo ello de.acuerdo con lo previsto en el articulo 33.s. de la
Ley 8/1990 (Reforma de la Ley del Suelo). Empereo, y para cumplir
la obligatoriedad impuesta por la Ley mencionada, a continuacidn
se indican los parimetros con arreglo a los gue el Plan Especial

debe ser desarrocllado.

l. Parcelas con Edificies con _interés especial Histérico

Artistico Arguitectdnico =~ Urbanistico.

a) Parcelas con Monumentos y Jardines Histdricos que se mantienen
bajo la tutela de la Administracisn de Cultura a nivel del Estado
¢ de la Comunidad de Madrid. Estos edificios especialmente
protegidos por la lLey de Patrimonio, no tendrin mas limitaciones
en cuanto a usc e intensidad.

b) Parcelas con Edificios Singulares de Interss Histdérico, para
los que se introducen medidas de proteccidn de acuerdo con tres
niveles: |

- Proteccidn Integral

- Pfoteccién Estructural

- Proteccidn Ambiental
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Cuando se trate de niveles de prote¢cidn,

Tt am;

estructuralmente, no seran necesarias mas limitacignes’, en cuantol

@ Uso e intensidad, que las fijadas pgra_, ellas .en Jag.

e

instrucciones para la Proteccidn del Patrimonie.de—ia commTigad
de Madrid. ILos catalogadds de proteccidn ambiental, se destinarin
preferentemente a equipamientos de caricter general o local, y
no podran sufrir ampliaciones con 1las Que Se supere, en la
parcela, una edificabilidad total de 1,5 m2/m2.

C) Parcelas con Edificios Residenciales de Interés Arquitectdnico

Y Urbanistico, con un tratamiento similar a los anteriores, pero

a8 la escala de la edificacién residencial. .Estos edificios se
destinardn preferentemente a usos residenciales y a los que el
Planeamiento especial pueda determinar. Las ampliaciones seran
S0lo permitidas para el nivel de pProteccidn ambiental, y cuando
o se Supere una edificabilidad total de 1 mz/m2 en la parcela

correspondiente.

2.Parcelas con_Edificios de Vivienda Antiqua sin especial

intersés.

O las que de acuerdo con el Planeamiento especial los sustituyan.
Estos edificios se desfinarian preferentemente a vivienda Y a
Otros usos permitidos por el planeamientc especial. Ia
edificabilidad global wmixima de estas parcelas sera 1a
Preexistente, y en cuyo caso nunca se podran superar 1los 1,5
mz/mz.

La edificabilidad maxima, alternativamente, podriaé ser la
resultante de aplicar indices de edificabilidad decrecientes a
las franjas de la parcela situadas mis al interior de 1a manzana,
Y mds alejadas de su alineacidn de fachada. Dichos indices no
podran superar 1,75 m2/m2 en ningqun caso o frania. |

3. _Solares sin edificar inciuidos en _adgrupaciones de parcelas

residenciales,

La edificacién de estas parcelas sera la resultante de aplicar
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indices de edificabilidad decrec1entes a; las~ ﬂhﬁnrpag'ﬁi"'

.parcela situadas mas al 1nter10r de la manj ana- mﬁs' j -

de su allneac1on de fachada. chhos 1nd1ces no podran superar

1,75 m /m en ningun caso o franja.

4. Edificics v parcelas destlnadas a2 equipamiento de caricter

general o lccal

¥, ademds, las que el planeamientc especial determine para lc
mismo. Las edificaciones correspendientes se adaptarin a las de
Su entorno, en-la forma que determine el planeamiento especial,

gue podrd establecer limites en su intensidad.

5. Parcelas con Edificios recientemente conseolidados v _acordes

con lcs de su entorno.

En caso de sustitucidn, la edificacién de estas parcelas se
sujetarad a condiciones similares a las previstas en los apartados

anteriores 2 y 3.

6. Parcelas con Edificacicneg intensivas recientemente

conspolidadas v no acordes o conflictivas, situadas en las’

proximidades del borde del Casco Historico

Este tipo de edificios serd objetec de especial atencidén vy
tratamiento, con el fin de facilitar su desalojo y sustitucién,
parcial o total, antes de gque expire su vida Gtil. En caso de
sustitucidn la edificacidn de  estas parcelas se sujetara a
condiciones similares a las previstas en los apartados anteriores

2 vy 3.

La edificabilidad podria desaparecer total o bParcialmente, por
expropiacién o ser transferida. fuera del Casco Histérico,

El Plan Especial establecerd la relacidn de tipologias
resultantes de la actuacidn, precisando, completando o
modificando, la relacién de situaciones iniciales propuesta por

el Plan General.
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Ademds, el Plan Especial determinarj, afnlvel_po;meaer:zado lds
usos e intensidades del suele, gue no pedrén*éuperar los ;;ﬁi;is
madximos fijados por el Plan General.

A
Ao

et el

El Plan Especial podra dividir el Casco Histdrico en &reas de
reparte, vy espacialmente discontinuas, de acuerdo con las
tipologias, usos e intensidades de la edificacién establecidas

por el presente Plan General.

El cdlculo del aprovechamiento tipo se 51mp11f1cara al maximo,
aplicédndose a dichas areas el aprovechamiento uniforme.

Las areas o terrenos con edificios protegidos y, por tanto, no
susceptibles de sustitucidén, asi como los que aun siéndolo,
tengan cardcter lucrativo, podrén ser excluidos de las dreas de
reparto y del cdalculoc del aprovechamiento medio.

Los edificios de cardcter discordante o conflictivo podran tener
un itratamiento similar, siempre due se garantlce Su sustitucidn,
por ed1f1c1os acordes con la ordenacidn urbanistica, mediante .
actuaciones aisladas o 51stemat1cas para conjuntos de este tipo

de edificacidn.

El Plan Especial estableceri con precisidn las condiciones de
edificabilidad en Su’ conjunto, asi como los elementos de la
construccidn excluidos de él, entre los que podrén encontrarse
los muros de fachada Y otros, que podrian gravar excesiva e
innecesariamente, si se computaran a las edificaciones de

construccién tradicional.
A4.B)- Las dreas de ordenanza

Las diversas 4reas de ordenanza en que se encuentra dividido el
resto del sueloc urbanc se constituyen en dreas de reparto de
cargas y beneficios. Dado que las &reas de ordenanza cubren
inicamente suelo susceptlble de ser construido, exceptudndose del
mismo el espacio viario, no se considera 1la inclusidn de 1los
sistemas generales (ni de los locales) en las dreas de reparto
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A los efectos de 1la delimitacidn de log Aprovechamientos tipo de
estas 4reas de reparto (AR), se establecen los siguientes para

cada una de las zonas a las que dichas Areas se Superponen, y

-——-—_.-__—'—‘_‘,—'_——- T ] ] - »
Cuyos parametros son colncidentes con los de Sus ceorrespondientes

Claves de ordenanza:

AREA DE REPARTO APR. TIPO OBSERVACIONES
OPRENIICLT M2 /2

02 0,35

03 1,00

04 1,00

05 ' 0,50

06 1,20/1,50 s/normas
07 : . 1,50

11 \ 0,50

12 0,75

14 1,00

15 . 0,75

20 _ 0,50

30 0,75

40 : 1,00

41 0,80

Estas dreas de reparto no se dividen en unidades de ejecucidn,
© bien las unidades de ejecucién coinciden con las AR, en
cumplimiento de lo dispuesto por el arts 31.1. Elloc es asi dado
que el continuc urbang, que constituye este segundo grupc de
dreas de repartc, esti formado poer la agregacidén de parcelas .
catastrales urbanizadas Y perfectamente delimitadas; las cuales,
POr su propia naturaleza, permiten el cumplimiento conjunte de
los deberes de cesién Y equidistribucidn, mientras que el de
urbanizacién se da por cumplide, al estar totalmente urbanizado
el continuo urbano. Las especiales caracteristicas de este tipo



ALLALA Uk HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACION., 1579
‘ HFORMADO

de suelo, sujeto a una situacidn catastrhl 4ﬁdmfzadﬁ'?%éto
estable, hardn mas practica la gestidén de lé%tﬁﬂanﬁﬁ?ﬁﬁwﬂmﬁme

et L0

segun el procedimiento econdmico establecido lepwed—srt T6.0.

Debe comentarse el hecho de que no aparezcan reflejados Ilos
coeficientes de ponderacidn relativa que, para el cdlculo del
aprovechamiento tipod, prescribe la Iey. Ello es asi porque todos
los coeficientes de ponderacidn son igual a la unidad, de manera
gue Su no aparicidn no infringe lo dispuesto en el arte 33.3, La
exXplicacidn es, por otra parte, redundante con el caracter
monotipoldgico que tiene cada una de las &reas de reparto
establecidas, siendo por tanto innecesario homogeneizar usos o

tipologias.
B - EL SUELO URBANIZABLE

Constituyen esta clase de suelo los terrenos que este Plan
General declara aprdpiados, eén principio, para ser urbanizados,
asli como aguellos otros gue estan en fase‘de tramitacidén con
arreglo a las NN SS actuales. Si bien a primera vista pudiera
pParecer gue existe una gran cantidad de Suelo Urbanizable
pPropuesta, un andlisis mds detallado hace ver que, en realidad,
no es tan grande, al menos por lo gue hace a su intensidadg;
pues incluye el enorme campus universitario Y el &rea de Ia
Garena, que al norte contiene mucho Suelo dedicado a un campo de
golf. En realidad, las variaciones respecto de 1la situacidn
actual explican los criterios seguidos para 1la constitucidn de
esta clase de suelo; se realizan reclasificaciones de pPoligonos
Previamente existentes, y se incorporan otros nuevos.

= El poligono 20-D, junto al campus universitario, esta concebido
por las NN SS vigentes como un poligono de equipamiento, gue se
hace innecesario al haber revertido al Casco Histdrico el grueso
de las instalaciones universitarias que anteriormente estuvieron
previstas en el campus exterior, Ahora, en este, sobra suficiente
espacio para las instalaciones vinculadas a la Universidag o al
Hospital, por lo gue no interesa mantener agui una extensa drea
de equipamiento piblico que, por otra parte, no hay posibilidad
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cantidad de suele con aprovechamiento cepo serla exce51va1 Eor
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_-.

otra parte, este poligono se encuentra e
el Plan pretende designar para la formacién del nuevo Sector

residencial de Los Espartales.

- E1 poligono 16-C, al oeste de IBELSA, se modifica porgue justo
por su linde este discurre el Distribuidor Regional Oriental, que
debe marcar el comienzo de la zona urbanizada del municipio. La
Zoha se encuentra hoy degradada, vy en ella se dan vertidos
ilegales, por lo gque conviene su urbanizacién para que pueda
crearse un interesante preludio paisajistico a 1a entrada oceste
de la ciudad por la Via Complutense. La modificacidén consiste en
la inclusidén dentroc de este Sector del espaclo existente entre
la via férrea y 1la antigua N-II, espacio anteriormente No
Urbanizable, y que es el que se encuentra mas degradado por causa
de los vertidos ilegales. El uso previsto para este Sector (105)
es mixto, con parte deportiva y parte terciaria, recuperando las
mdrgenes del Torote en la zona Y rematando hacia el oceste las

instalaciocnes industriales.

Luego hay inclusidén de nuevos poligonos, de suelo que antes era,
en general, No Urbanizable, o ampliacién de otros. Nétese que se
estd siguiendo 1la convencidén de la nomenclatura Yy denominacidén
antiguas de poligonos, con el fin de facilitar 1la descripciédn,
Y porque a ellos se refiere todo el planeamiento en curso; pero
que no necesariamente los poligonos del Plan Ceneral coinciden
en sus lindes con los de las NN SS,‘porque ahora se estan
segregando (como luego se verd) los Sistemas Cenerales de los
poligonos, puesto que no deben estar adscritos en su gestidén a
un determinado sector de planeamiento. Para la nomenclatura de
los nuevos poligonos del PGOU (que en puridad no deben llamarse
poligonos, sino sectores, si bien esta palabra se esti usando,
con una cierta heterodoxia, para facilitar la comprensién sequn
la denominacidén de las NN SS) se usa una serie numérica que
comienza en el 100. Todas las dreas con numero igual o superior
al 100 resultan de este Plan, y antes eran o bien Suelo No
Urbanizable, o Sueloc Urbanizable incluido en poligonos no
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todos los efectos, nueveos sectores de planﬁamlento.

Las nuevas 4reas de Suelo Urbanizable son las necesarias para
completar las grandes carencias de la ciudad: éspacio para el
ocio y el terciario, por una parte, y vivienda de Proteccidn
Oficial, por otra, nas algunos cierres industriales para
completar el esquema. Con independencia de su inclusidn en 1las
diferentes categorias de Suelo Urbaniéable, que se justificara
Yy comentara mds adelante, los nuevos poligonos incorporados san

los siguientes:

- El poligone 42-C, que se amplia sensiblemente a costa de suele
actualmente clasificado como No Urbanizable, para dar lugar a un
Sector (113) dedicado a Industria Extensiva.

- E1l poligono 104, situado entre el 26, el 16-A y el rio Henares,
remata el continue industrial existente entre el linde con
Torrejdén y el Pargue Arqueoldgico, entre 1la antigua N-IT y el
rio. Se trata de terrenos actualmente en SNU, de escasc interés
medicambiental y poce accesibles sin mediar una operacidn
sencilla de urbanizacidén. La acumulacidén al sur de sus cesiones
permitira incorporar al patrimonic piblico las zonas aledafas al
rio, que son las que tienen mayor interés.

- El poligono 109 (Los Chopos del Merino) surge en Suelc No
Urbanizable entre el 42-a, ‘el 30-D y el 44, para rematar el
Corredor Terciaric y el laze norte del anillo colector por el
norte. Completa el relleno del pasillo dejade anteriormente para
la autopista A-2, que ha sido desechada. |

- Los poligonos 110 y 111, que son intersticios de Suelo No
Urbanizable entre zonas industriales existentes a lo large de 1la
margen occidental de la carretera a Daganze, que ha parecidoe
conveniente reclasificar para la creacidn de una via de servicio
que los vertebre juntamente con los existentes, y asi controlar
los accesos a la suscdicha carretera, la cual forma parte del
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Distribuidor Regional Oriental, con.. spccidn’ futura—de— dos
carriles por sentido, y por tanto destig dabla TEBREX S L ERTgS"

A
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- El peligono 112 (La Peruana),'qﬁe recoge la parte de Suelo No
Urbanizable de esta finca que estd ocupada por construcciocnes
porcicolas, y que se considera irrecuperable para su reversion
al uso agricola. Forma parte del sistema de poligonos
industriales a lo largo de la carretera de Daganzo, juntamente
con los nueves 110 y 111, y con los existentes (44, 45 y 46).

- = El poligono 101 por una parte (subsector Garena norte) cubre
todo el espacic existente entre 1la autovia y 'la Base Aérea, vy
colmata el resto del pasillo de la A-2. Su destino es la Creacion
de equipo de recreo y ocio, residencial de baja densidad y
terciario, fundamentalmente, como Ya se expuso. Aproximadamente
la mitad de su superficie la cubre un campo de golf.

~ El subsector Garena sur se extiende entre el ferrocarril y la
autovia, lindando por el este con el 32-C. Se trata del suelo
destinado a la creacidn de un Parque Tecnoldégico. Este sector
Supone’ la concrecidén en el Plan General del Area de Oportunidag
reflejada en el documento de Estrategias para el Corredor del
Henares, de la cam.

- El1 poligono 103 (La Rinconada) es el destinado, al sur de 1la
ciudad, a la construccidn de una promocidn de vivienda de
Proteccidn Oficial én Su mayor parte, y viene limitado por un
tramo de la nueva variante de la carretera de Pastrana.

- Los poligonos 114 y 115 (Los Espartales), constituyen una pleza
importante, Propuesta para lograr una holgura en las promociones
residenciales y permitir la intervencién piblica en el mercado

de la vivienda.

Los sectores de planeamiento que, en el momento de abordar la
revision del PGOU de un municipio, se encuentran en estado de
tramitacidn (entendiéndose por tal estado aquel en que se haya
presentado en el Ayuntamiento el correspondiente Plan Parcial
para su aprobacidn inicial, antes de que se hubieran suspendido
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suelo. En cuél de ellas se incluya no 95‘_" qu%ﬁﬁkgguhaﬂadiﬁTE
pues puede afectar a las obligaciones dglf wotor, T ¥, Sobre
todo, en caso de incumplimiento de compremisos, no es indiferente

las licencias) deben ser incluidos en una

la posicién en la que queda el sector.

La inclusidén en Suelo Urbano puede ser una posibilidad: el art.
78 b) de la Ley del Suelo dice que constituyen Suelo Urbano los
terrenos que, en ejecucidén del Plan, lleguen a disponer de los
mismos elementos de urbanizacidn que se exigen como condicidén
alternativa para que puedan considerarse urbanos, esto es: que
cuenten con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacidén de
aguas y suministro de energia eléctrica, o por estar comprendidos
en areas consolidadas por la edificacidn al menos en dos terceras
partes de su superficie. De hecho, y puesto que la ejecucién
prevista en un Plan Parcial conceden dichas caracteristicas a los
terrenos; formando parte ya el Plan Parcial de las previsiones
del PGOU a partir del momento en que este lo haga suyc, peodria
caber la inclusidén del planeamiento en tramitacidén en esta clase
de suelo. Pero el Reglamento de Planeamiento excluye 'esta
posibilidad, pues en su art. 21 no se ofrece la posibilidad de
que constituyan suelo urbano agquellos terrenos gque no se
encuentren fisicamente consoclidados, o bien por disponer de los
servicios correspondientes, o por ocupar la edificacidn al menoés
las dos terceras partes de los espacios aptos para la misma. No
es el caso, por lo que queda excluida la posibilidad de incluir

planeamiento parcial en tramitacidn en el SU.

Como gquiera que en ninguin caso el planeamiento parcial en
tramitacidn puede ser Suelo No Urbahizable, por reduccidn al
absurdoc debe incluirse én la clase de Suelo Urbanizable. Agui,
cabe plantearse nuevamente la cuestidn de si ha de formar parte
del suelo programado (SUP) o del no programado (SUNP).

Si el planeamiento parcial formase parte del SUNP se formaria una
especie de contradiccién en los términos, pues un Plan Parcial
consta de un Plan de Etapas que define claramente el calendario
de ejecucidn. Ademds, el Plan General cuenta con sus cifras para
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Asl es como, nuevamente, la reduccidn al absurdo lleva a la
conclusién de que un PP en tramitacidn s6lo puede formar parte
del SUP. Pero como no puede incluirse en el mecanismo de
aprovechamiento tipo de ninguno de sus dos cuatrienios, pues se
Supone que ya ha cumplido con sus compromisos de cesidn de
acuerdo con las especificaciones del planéamiento aun vigente que
desarrolla, el Programa del PGOU deberd considerar una situacidén
especial para este grupc de planes,  que en Alcalad es
especialmente_numeroso, pbues, como ya se ha mencicnado, en 1los
meses previos al inicio de la redaccidén del Plan General se
inicié la tramitacidn de numerosos Planes Parciales.

Una vez aclarado este extremo, se puede pasar a comentar las
particularidades del Suelo Urbanizable propuesto.

Bl. Suelo Urbanizable en tramitacidn.

Esta categoria incluye; de acuerdo con lo expuesto en el piarrafo
anterior, todos aguellos Planes Parciales que, perteneciendo a

la Primera Etapa' del Programa, se encontraban en estado de
tramitacién en el momento de iniciar los trabajos de redaccidn
del PGOU, o cuya tramitacidn se ha iniciado ya al amparo de las
NN 85 aun vigentes; y que. No se ha considerado necesario
suspender, bien por haber podido intervenir en algunos aspectos
que era necesario reformar sin precisar una alteracién de la
tramitacién, bien por no afectar significativamente a los
objetivos de planeamiento. ILas modificaciones se han realizado,
en general, en el trdmite de informacidn piblica. Se trata de los

[

siguientes:

- Sector 20-B. Universidad. Este es el poligono del Campus nuevo
de la Universidad, cuyo estatus especial y su gran significacién
en Alcald requiere un tratamiento combinado con el conjunto de
operaciones del convenio de la Universidad. Mientras adelanta su
tramitacidén se sigue incluyendo el aprovechamiento globél que
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- Sector 21-E. Se recoge con una peqgéﬁa_nodeéécaciﬂn-ﬁﬁ“ﬁﬂm

trazado del anilloc colector, éaraﬂsepa§arlo lo méas poéible de un

grupo de viviendas construidas.

- Sector 25. Se ha modificado, introduciendo correcciones en el

viarioc y localizacidén de cesiones.

- Sector 26. Se modifica para introducir el tramo norte-sur del
anillo colector,' y suprimir la circunvalacidn prevista del
poligono por el sur, gue ahora es de menor seccidn.

- Sector 30-C. Se modifica su acceso a la carretera de Ajalvir:
y se prepara unc nuevo, por el otro extremo, para . conectar en el
futurc con el viario interior del poligono 101 (Garena norte).

- Sector 32-C. Se modifica el trazado de la via de
circunvalacidn, para adaptarlc a la propuesta por el PGOU, y se
redistribuye el suelo de equipamiento para situarlo en
continuidad con el equipo del poligono 101 (Garena norte).

- Sector 34-A. Se modifica el viaric secundario para conectar el
pol. 37 con la glorieta, vy para' liberar el escarpe de
edificaciédn. Se coordina su plan de etapas con los pols. 35 y 36
para proporcionar las viviendas construibles al ritmo de

construccicn de accesos a la zona.

- Sector 35. Se modifica ligeramente el trazado del eje central
del anillo colector para su mejor acuerde con el poligono 41. Se
coordina éu Plan de Etapas con los pols. 34-A y 36 para
proporcionar las viviendas construibles al ritmo de construccién

de accesos a la zona.

- Sector 36. Se modifica ligeramente el trazado del eje central
del anillo colector para su mejor acuerdo con el poligono 41. Se
coordina su Plan de Etapas con los pols. 34-A y 35 para
proporcicnar las viviendas 6onstruibles al ritmo de construccidn



ALCALA DE HENARES. PCOU. MEMOR 1 4-DE. CRDENACION, - 159

":‘"C‘” LR3I

de accesos a la zona.

‘[’“C A

.
T

= Sector 41. Ante la inadecuabilidad de s% dis 7 Ebuerda -con

=

la propiedad la redaccidn de urr. nuevo {P1Eh” Parcial
posible su conexién con el viario estructurante previste. ILos

problemas de disefio de este Plan Parcial proceden de la necesidaq
imperiosa de variar la traza del eje central del anille colector,
Y pasarla mds al norte, dada la imposibilidad de respetar el
trazado previsto en las NN 55, gque era 1nv1able. Puesto que el
problema no era responsabilidad ' de 1la pr0p1edad se acuerda
tramitar el nuevo Plan Parcial rapidamente, recogiendo el resto

de las previsiones del anterior.

- Sector 42-B. Se recoge el PP gue estaba tramitandose,
introduciendo modificaciones en su enlace con la carretera de

Ajalvir.

— Sector 46. Con posterioridad a la redaccidn del documento de
Avance, el Ayuntamiento y los promotores han llegado al acuerdo
de tramitar este Plan Parcial conforme a las NN.SS. realizando
un convenio gque reCOJa una cesidn importante de aprovechamiento

lucrativo.

B2. Sueloc Urbanizable Programado de Primera Etapa (Area de

Reparto 1).

Dentro de esta categoria Se presenta por una parte el Suélo
Urbanizable, que estd actualmente iniciando el procesec de
redaccién de Planes Parciales, y gque el Ayuntamiento podria,
eventualmente, tramitar con cargo a las NN S5 vigentes,
levantando la suspensién cautelar de licencias que besa sobre el
suelo no actuado, si se considerara conveniente sequin los fines
de la politica urbanistica municipal adquiriéndose el compromiso
de ajustar sus derechos de aprovgchamlento a los resultantes de
aplicar el mecanismo de A.T. del Plan, cuando se haya ultimado.
Por otra parte se incluyen los poligonos para los gque ya se estan
estableclendo contactos con los propietarios, y para los que el
PGOU, tiene seguridad en 1la conveniencia de que estos terrenos
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cémo manejar ese instrumento en . funcigy de--les——imreErssos
generales de la ciudad, por lo que‘fQ“ESEginacién que produce el
tramitar un planeamiento con carge a NN.SS. gque estan
revisdndose, pero conociendo los objetivos del PGOU gue las

sustituye, permite establecer las condiciones del Plan Parcial
en la seguridad de gque lo gue se planea no va en contra del
futuro Plan General; y, a partir de cierto momento, gue ello nec
Supone merma en la captacién de sistemas generales, pues se
pueden ajustar las cesiones. Es cierto que es mds fdcil trabajar
con una ciudad con todas sus licencias suspendidas, y paralizar
la actividad hasta gue un nuevo Plan General es aprobado. Pero
la situacién de asfixia en cuanto a 1la disponibilidad de suelo
industrial que sufre Alcalj obligan a una politica muy pragmética
- ¥ muy flexible, gue es posible a partir del momento en el gque se
dispone de un esqguema director suficientemente consolidado y
contrastado con los intereses, ya sean politicos, vya sean
econdémicos, de loz diferentes responsables de la gestién y de la

construccidn de la ciudad.

Los poligonos que han iniciado la redaccidén de su pPlaneamiento

parcial son los siguientes:

~ Sector 100: Se ha rectificado la linde entre los poligonos 28-
B y 31-A para hacer viable el desarrollo de la zona (mediante una
modificacidn de las ‘actuales NN.SS. ), cuyos propietarios desean
promover. Esta linde procede de un vial previsto en las NN.SS.
que ahora desaparece, y divide propiedades de manera que
cualquier operacidén urbanistica se dificulta grandemente, dada
la diferente disposicién de los diferentes propietariocs. E1
desarrollo del poligono 31-A permitira disponer de un aumento
sensible del suelo industrial,eﬂ bferta, salvaguardado por los
compromisos a contraer entre la propiedad y la Corporaciodn a los
efectos de asegﬁrar su efectivo desarrollo en breve plazo.

El poligono 31-A con su nueva delimitacién pasa a constituir el
Sector 100 de S.U.P. A.R.14

’ i
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del Merino) y libera el suelo necesario ;i;a el lazo nor_g_dal_g
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anillo colector. . o
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- Sector 42-D: Se trata de un poligono en el gue el transportista
SEUR esta interesado para la instalacidén de un pargue  de
distribucidn de la firma. Su posicidén no afecta a los objetivos
del PGOU, y se ha negociado con los promotores la necesidad de
que ellos mismos financien la reforma parcial del enlace de 1la
carretera de Ajalvir para posibilitar el trafico de camiones

previsto.

Los otros sectores que completan la A.R.1* sin haber iniciado
su tramitaciodn aunque si negociaciones con el Ayuntamlento son:

- Sector‘33-D. Apoyado sobre el tramo Este de la antigua N-II,
Se prevé que este sector recoja la ampliacién de 1la fabrica
Montenegro, dedicando el resto de su suelo a usos terciario y
liberande un 4rea de aparcamiento al servicio del apeadero de la

Universidad.

- Sector 101. Este es el paquete de nuevas inclusiones de suelo
anteriormente no urbanizable, que el Plan Géneral propone como
piezas maestras de una nueva dimensidn de la ciudad. estan aqui
porgque, naturalmente, no tienen otra posibilidad de ser viables
gque la consolidacién de este PGOU vy la adopcidén de mecanismos

eficaces para promover o captar’Féte suelo.

- Sector 114. El &rea de_Los Espartales que en el Avance aparecia
como un dnico poligone, se ha dividido en dos, programando la
parte sur en primera etapa para que se desarrolle mediante una
‘actuaciodn publica.

- Sector 116. Proviene de la divisién del poligono 14-C en dos
sectores 116 y 117, de los cuales el 116 se programa en el A.R.1a
para permitir 1la ampliaciép de la industria existente,

completando su ordenacién y acceso desde la antigua N-II.
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En esta categoria de Suelo Urbanizabie se incluye el resto del
Suelo gue el Plan General propone para su inclusién en esta clase
de suelo. Recoge todos aguellos poligonos actuales para los gue
el PGOU confirma su clasificacidén, mas aquellos ‘de nueva
inclusidn que-ya han sido menciocnados. Agui, pues, se encuentra
el suelo urbanizable de todos aguellos propietarios gue, hasta
el momento, no han dado muestras de desear una rapida promocidén
de sus poligonos; o gue no desean promover, pues tienen suelo en
reserva para futuras ampliaciones de sus pPlantas. 0 de areas que
el Plan Geﬁeral no considera suficientemente maduradas como para
due se acelere su tramitacién, queda constituida la 2* A.R. de

S.U.P. por los siguientes poligonos:

= Sector 30-B. Su extensidn se ha reducido notablemente respecto
al poligono gque aparecia en el Avance, vya que parte se ha
incluido en un nuevo Sistema General, que se plantea para
localizar alrededor de la N-II una gran area de servicio de los

medios de transporte.

- Sectores 109, 110, 111, 112. Con 1la programacidn_de estos
sectores se plantea en la A.R.2* la colmatacidn del suelo
intersticial de nueva clasificacidn en la margen izquierda de la

carretera de Daganzo.

— Sector 113. Delimitado a la derecha de la carretera de Ajalvir,
se plantea para albergar instalaciones de industria extensiva.

B4. Derecho al aprovechamiento urbanistico en SUpP

A los efectos especificos de la equidistribucién, la reforma de
la Ley tiene menos incidencia sobre el suelo urbanizable
programado gue sobre el urbano; no asi, légicamente, por lo'que‘
se refiere a la patrimonializacidn de los derechos o a los
aprovechamientos susceptibles de apropiacién; Pero esas son
normas de caracter general, que deberan cumplirse por imperio de
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la ley, por lo que el Plan General debe, simplifenteiiﬁeéﬁét ar
en el calculo del aprovechamiento tipo [el uevc*jﬁﬂﬁiﬁﬁf%jg
: ety s IV ARSI

apropiable por los particulares, sin 'qdé-*éTld”'ﬁcdifiqna

sustancialmente el resto de los calculos realizados.

Areas de reparto.

De acuerdo con lo previsto por el art® 30.3 b), los seétores
incluidos en cada uno de los dos cuatrienios en los que se
subdivide la programacidn del Plan General, asi como los sistemas
generales adscritos a aquellos, integrardn una sola &area de
reparto; se delimitan, pues, dos AR: la AR1, que corresponde al
primer cuatrienio, j la AR2, que corresponde al segqundo. Los
sectores de suelo urbanizable programado de cada etapa (es decir:
de cada AR) se mantienen con la delimitacidn prevista. |

Cdlculo de log aprovechamientos tipo. .

El aprovechamiento tipo se presenta fijado tal y como prescribe
la reforma de la ILey. Cabe hacer: algunas aclaraciones que
permitan comprender mejor como se realiza dicho cdalculo, pues la
técnica seguida por el Plan General ha sido la de pormenorizar
los usos caracteristicos en el momento de establecer las
magnitudes urbanisticas de cada Area de Reparto, para asi obtener
una mayor  precisidn y  justicia distributiva de 1los
aprovechamientos. Es asi que ya el Plan incluye la ponderacién
relativa de los usos pormenorizados, si bien, la pormenorizacidn
no es vinculante, y debe considerarse vinculante solo el uso
global; peroc, de esta manera, el grado de detalle del Plan
General facilita una mejor comprensién del mismo y el camino a
la redaccidén del planeamiento parcial. Por ello, el propio
concepto de uso caracteristico debe tratarse en consonancia con
lo agui indicado, lo que afecta al procedimiento técnico de
establecimiento de indices de ponderacidn. Ello no plantea ningun
inconveniente, dado que el ajuste a la unidad del wuso
caracteristico de cada sector puede considerarse una operaciodn
técnica sin incidencia en el establecimiento de los derechos y

deberes de los propietarios.
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Los coeficientes de ponderacidn’ deben fijanse, segrimgydiapefie el

art® 33.3, entre el uso y tipoiégia caractefrist cosnyjlgaqdemés
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de cada zona. Y asi se fijan ! ‘seqin la nogencl :
8/90, debe entenderse que, cuando se-refiene &. las''zonas, ests |
refiriéndose a lo que en la terminologia del Plan General se han

denominado sectores de planeamiento, esto €s: 4reas a ser
desarrolladas a través de un tnico Plan Parcial. Dada la manera
€N que se ha concebido la definicidn de Claves en el PGOU, existe
una coincidencia total entre usos Y tipologias (que la nueva ley
utiliza indistintamente) vy Claves, adaptdndose asi bien la
técnica propuesta para el cdlculo del aprovechamiento tipo a 1o
pPrescrito por la nueva ley, una vez modificada la terminologia
utilizada, lo que asi se ha hecho en las nuevas tablas de calculo

dque se adjuntan.

La utilizacién de los coeficientes de ponderacidn relativa ha
tenido en cuenta la introduccidn de los Nuevos criterios para la
utilizacidn de coeficientes de uso o tipologia, asi como la
necesidad planteada por el art® 31.1 2% del Reglamento de
Planeamiento, sequn el cual es necesario introducir, ademas, un
coeficiente de sector. Si bien la reforma de la ley no menciona
la obligatoriedad de usar coeficientes de sector, tampoco deroga
expresamente la obligatoriedad de su utilizacidn gue, en todo
caso, es perfectamente compatible con la de los doeficientes de
Uso o tipologia. Por ellc se propone la utilizacidn de ambos
coeficientes, dando asi cumplimiento tanto a la nueva Ley como
a los reglamentos de la aﬁterior,'en cuanto no se oponen a lq

establecido en la ley 8,/1990.

Aprovechamiento_ susceptible de apropiacién.

La reforma de la ley, en su art®: 37, fija el aprovechamiento
susceptible de apropiacidn por los particulares en el 85% del
aprovechamiento tipo del &rea de reparto en gue se encuentre,
siendo el 15% restante de cesidn obligatoria al Ayuntamiento,
manteniéndose, por lo demds, la técnica de cilculo anterior.
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B5. Suelo Urbanizable No Programado

3 .
— . Lo . .“'"‘_“:}.‘- ;\s e

Se recogen bajo esta clasificacién, que dahbléta"el"SH 2 ,

Urbanizable perc fuera del programa; una serie de Sectores que
completan 1la estructura del futuro crecimiento, no siendo
conveniente programarlos en el tiempo por diferentes motivos:
falta de iniciativa de sus propietarios; futura necesidad de
ampliacién industrial todavia ne proyectada (lLa Seda),
disponibilidad de suelo residencial para actuacicnes piblicas o
Correcciones necesarias en el mercade de vivienda, pPlanteamiento
de usos futuros todavia no muy definidos (Parque cientifice

técnico de 1a Universidad), etc.

R By

Constituyen esta categoria de suelo los siguientes sectores:

= Sectores 28-C, 104, 107 Y 117. Todos elles de uso industrial,
rematande dreas de desarrclle programado.

- Sector 31-B. Se trata de suelo para una eventual ampliacién

futura de La Seda de Barcelona.

- Sectores 103 y 115. Ambos de uso residencial que se plantean
para poder recibir iniciativas publicas.

= Sector 118. Se clasifica este Suelo para que en un futuro pueda
recoger el proyecto de creacién de un pargque cientifico-
técnico anejo a las instalaciones de 1la Universidad

Y Boténico.

En esta clase de suelo la incidencia de la reforma legislativa
de la Ley 8/190 es menor en los aspectos especificos en los que
el PGOU tiene que adaptarse a la nueva situacién legal. Ello no
obsta para que exista un aspecto en el gue conviene aclarar la
interpretacién del PGOU a la luz de 1la nueva ley, v es el
relative a las Areas de reparto de cargas y beneficios.

De acuerdo con lo dispuesto en el arte 30.3 C), en el suelo
urbanizable no preogramade los &mbitos de cada Programa de
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entenderse en el PGOU de Alcaladpara Tos amblqos denomi
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los siguientes codigos: j*; C Cis

28-C Y
31-B (ampliacidén de La Seda) -
103 (La Rinconada)

104

107

115 (Espartales Norte)

117

118 {ampliacidn Universidad)

Dichos ambitos se considerarén, pues, .areas de reparto

independientes cada uno de ellos.

C - EL SUELO NO URBANIZABLE

De acuerdo con la subdivisidn en unidades ambientales del suelo
rual realizado en el capitulo anterior, el tratamiento que se
propone para la gestidn del Suelo No Urbanizable (SNU) consiste
en su clasificacidén en cinco categorias que se corresponden con

otros tantos niveles de proteccidn. Dichas categorias son las

siguientes:

1. SNU con especial proteccidn ecoldgica.

2. SNU con proteccidn ecoldgica simple.

3. SNU degradado a recuperar por interés ecoldgico.
4, SNU con especial proteccién'agropecuaria.

5. SNU con proteccidn agropecuaria simple.

Interesa caracterizar brevemente cada una de estas categorias de
SNU, para, ya con mas detalle en la hnormativa, definir sus

condiciones de uso y edificacidn.
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Cl. SNU con especial roteccidn ecolégica (SNO-EPR) )55t =

Esta categoria de SNU incluye 1las onee
correspondientes al Glacis vy a las riberas dellos- rios; v que Ran

sido identificadas como las unidades 1-1 a 1-11. Es objetivo
fundamental de 1a proteccidn de esta categoria de suelo el
mantenimiento del medio natural en sus actuales condiciones '

usos.

En materia de usos que pueden desarrollarse sobre estos suelos
se contemplan los de ocio y actividades de esparcimiento, siempre
que tengan un cardcter pasivo Y se produzcan al aire libre bajo
control municipal, de modo que el disfrute por 1a poblacidn del
medio natural no vaya en detrimento de su calidad Y conservacidn.
Se pueden permitir también los usos ligados al mantenimiento de
los servicios e infraestructuras, asi como la caza y la pesca.

En materia de edificaciones, este suelo puede acoger a las
vinculadas al mantenimiento del medio natural ¥y al de los
servicios publicos e infraestructuras, admitiéndose asimismo la
posibilidad de localizar viviendas para la guarda del territorio

4 razon de una por cada 100 Has.

Esta categoria de SNU es la de Rayor valor del municipio, por lo
que la proteccién territorial que se le asigna es 1la madxima que
contempla el planeamiento Propuesto. En consecuencia, todo el
esfuerzo ciudadano vy municipal por el mantenimiento vy
recuperacion de los valores medioambientales alcalainos debe
concéntrarse el preservar este suelo de usos Yy edificaciones

incompatibles que puedan afectarle.

C2. SNU con proteccidn ecoldgica simple {SNU-PES)

Tal y como se vio al identificar y des'cribir las unidades
ambientales del suelo rural, existen, salpicadas en e] glacis que
ha sido objeto de especial proteccidn ecoldgica, un conjunto de
cultivos de secano que interesa cuando menos gque mantengan sus
actuales condiciones de uso. Su interés geoldgico,
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paleontoldgico, arqueolégico; faunistico “y

ocasiones, algo inferior al que ofrecen

del glacis, pero, en cualquler caso,_sc
dotados de proteccidn ecoldgica por el
un grado inferior a la categoria de SNU anterior. Se incluyen
agui las unidades ambientales 2-1 a 2-5 pertenecientes al
glacis, y la 2-6 que le es asimilable (Olivar de Espinillos).

El objetivo fundamental de 1la proteccidn es, de nuevo, el
mantenimiento del medio natural, aceptandose 1la continuacién de
los aprovechamientos agropecuarios actuales siempre gque el
objetive fundamental prime sobre el aceptado. Por -ello se
permite, en nmateria de usos, los de produccidén agricola
controlada, junto con el desarrollo de actividades de ocio pasivo
y al aire libre. No son incompatibles con esta categoria de suelo
los usos que fueran declarados de utilidad publica e interés
social gue no impliquen edificacidn alguna, excepcién hecha de
los ejercicios militares y campos de tiro. También podran
autorizarse los usos vinculados al mantenimiento de los servicios

e infraestructuras.

En materia de edificaciones, se consideran autorizables las
vinculadas a - los usos ‘mencionados, exigiéndose para 1la
implantacién de wviviendas una vinculacién directa a 1la
explotacidn agropecuaria y una razén de una vivienda por cada 25
Has.

i/

C3. SNU degradado a recuperar por interés ecoiégicg (SNU-DIE)

Las unidades ambientales 3-1 a 3-4 tienen actualmente usos que
no se corresponden con su interés ecoldgico estratégico vy
potencial, por lo gue es deseable su progresiva integracidén en
la categoria SNU-EPE. Las unidades 3-1 Y 3-4 son en la actualidad
explotaciones de arc1llas en actividad, proponiéndose que cuando
cese ésta, se proceda a una regeneracidén medioambiental gque
devuelva a los terrenos las condiciones y caracteristicas del

entorno gue les rodea.
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Préximamente al cementerio municipal, uso que-déﬁe'sér;ggmpat;bla———-
con. el objetive de recuperacidn ecdlégica de todas estas

unidades.

C4. SNU con especial proteccidn agropecuaria (SNU-EPA)

El desarrollo urbano de Alcald ha supuesto en gran medida }a
destruccidn irreversible de un volumen considerable de suelo
agricola de elevada fertilidad. El1 Plan General Propone proteger
de forma particular los suelos de mayor productividagd agraria,
pPreservande de usos urbanos e industriales el conjunto de
unidades ambientales definidas Jjustamente por su especial interés
agropecuario, como son las identificadas como 4-A-1 a 4=-pA=-6 y
4-B-1 a 4-B-5,

En materia de usos, esta categoria de suelo debe acoger
Uinicamente los correspondientes a la actividad agropecuaria, o
en tode caso, los directamente vinculades a ella como el
almacenaje o la guarderia de la explotacidn. En Consecuencia, las
edificaciones que pPueden implantarse en este Suelo serdn las
estrictamente necesarias para el serviciq de 1la produccion
pPrimaria, sean almacenes o vivienda familiar, ééta Ultima sdlo
cuando la finca tenga una dimensidn minima (3,5 Has.). En las
unidades definidas como 4—A.pueden;ser-autorizables edificaciones
Y usos de vivero y granja-escuela, a diferencia de las unidades

4-B, donde esta utilizacidn del Suelo no es aconsejable.

C5. SNU con grotegcién agropecuaria simple (SNU~-PAS)

Esta dltima categoria de suelo diferenciada Se corresponde con
las unidades 5-1 a 5-3, e incluye las terrazas altas del Henares,
las cuales han recibido tradicionalmente aprovechamientos
agropecuarios en cultivos de Seécano. Su productividad agrondmica
es de tipo medio, Y Por tanto interesa que sean también objeto
de proteccién a través del pPlaneamiento con el fin ‘de
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recibe, y por tanto, tiene forzosamente un tratamiento que le

aproxima al SNU sin proteccidén. En efecto; al ser las demas
categorias de SNU menos aptas que ésta para recibir usoes
incompatibles con los valores ecoldgicos y agropecuarios que
contienen, el principio del minime impacto ambiental obliga a
concentrar en este suelo los usos v edificaciones gque de una
forma u otra buscan y cpnsiguen una localizacidn en el SNU.
Légicamente, éste es también el suelo hacia donde se deberdn
canalizar los crecimientos urbanos de mds largo plaze que el

contemplado por el presente Plan.
D - 1LOS SISTEMAS GENERALES

Los Sistemas Generales del PGOU no se incluyen en ninguna de las
Clases de suelo anteriores, y se consideran con entidad propia,
tratandolos como una clase mds de suelo. Es fundamental desligar
este suelo de los demds en un Plan General que sustituye a unas
NN SS que han tenido un método sul generis de acometer 1la
captacidn de los Sistemas Generales, y plantear el método
regulado legalmente para el planeamiento general, esto es: que
los Sistemas Generales no captados se consiguen compensando a sus
Propietarios en sectores excédenkérios-del Aprovechamiento Tipo
del Suelo Urbanizable, dado que los SS GG tienen un
aprovechamiento lucrativo nule. En realidad, al carecer una Norma
Subsidiaria del mecanismo del Aprovechamiento Tipo, la de Alcald
ha tenido que arbitrar un método que pérmitiera, en todo caso,
la captacidn. En caso contrario, se habria asistido al hecho
insdlito de una ciudad de esta dimensidn regida sdélo con Normas,
Y que no puede captar SS.GG. a pesar de haber propiciado un gran
desarrollo de su planeamiento,. al menos del residencial.

El método sequido ha sido el reglado por las Normas Urbanisticas
de las NN SS, las cuales, @n su art. 3.4 (Deberes y cargas
urbanisticas) dice dJue es necesario efectuar las cesiones
urbanisticas siguientes:

o
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"a) Terrenos destinados a sistemas gene&alegrique Se'*Hailllan
incluidos en un sector o poligonc, en la cuantla_aeflnlda en Lee
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plancs de ordenacidn. Esta cuantia no sera
de la superficie bruta de cada sector”.

La redaccion de este articulec fundamental para la gestidn de las
NN S5 induce a error; pues existen poligonos'en los gue no hay
ningun Sistema General, pero gue deben ceder para captar otros
Sistemas Generales gue constituyen peligonos por si mismos.
Ademds, ceder el 10% de 1la superficie bruta del sector no
resuelve ningun problema, pues lo que se necesita es suelo
lucrativo para compensar &dreas de aprovechamiento nulo, y no
superficie. Algunos Planes Parciales han interpretado este
articulo literalmente, proponiendo la cesidén de esa superficie
en una determinada parcela dedicada a Sistemas Generales, pero
sin atribucidn de‘uso alguno, y acumulando la edificabilidad del
poligono en el suelo privédo. Naturalmente, esto no tiene
sentido, pues el Ayuntamiento no necesita suelo sin
edificabilidad situado en el interior de un poligone, y en una
zona en la que no se prevé ningﬁnlsistema General. Por ello, la
interpretacidn que por parte del Ayuntamiento, se viene haciendo

de este articulo, es la siguiente:

~ Cada poligono cede un 10% de aprovechamiento lucrativo para
compensar sectores de aprovechamiento nulo, ademds del 10% de
cesion obligatoria y gratuita que le correspondia segun la lLey
del 75.

- S1 existe un Sistema General en el interior de un poligono, y
este ocupara el 10% de su superficie bruta, se entiende
sustituida una cesién por otra. Si oCupara menos del 10%, 1la
diferencia hasta ese porcentaje habrd de cubrirse en el

equivalente en edificabilidad lucrativa.

Procedentes de estos P.P. en tramitacidn, se han obtenido por
tanto 1los Sistemas Generales incluidos en los poligonos
correspondientes y ademds cierta cantidad de suelo, con
aprovechamiento lucrative, para destinarse a 1a captacidn de
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ios calculos del aprovechamiento: tipo, que han de recoger la
situacidén particular de cada Plan Parciél, se dividen los SS.GG.

en las siguiente categorias:

Dl. Sistemas Generales captados

Este grupo compren&e aquellos SS.GG. gue ya son de titularidad
puiblica, tanto aquellos en Pleno funcionamiento (suelo viario,
ferrocarril, terrenos docentes de interés general para 1a ciudad,
etc.) como aquellos otros a falta de urbanizacidn, pero- cuya

Ccesidn estd consolidada.

D2. Sistemas Generales captados pOr los Planes Parciales en

tramitacidn

Ha sido necesario establecer esta categoria de Sistemas Generales
Cuya designacién no es del todo correcta, ya que la cesidén de los
S5.GG. de Planes Parciales en tramitacién en 1a mayoria de los
casos no se ha formallzado para poderlos excluir de aquellos gque
se han de captar por medio del aprovechamiento tipo del s5.U.P.

Si bien la captacidén de estos SS.GG. no es todavia un hecho, su
compromisc deé cesidn se encuentra recogida en los respectivos
documentos de P.P., conforme al mecanismo anteriormente expuesto
gue utilizaban las.NN.SS., Y que es imposible refundir con los
que se han de obtener a partir de la redaccidn del P.G.0.U.

Se considera por tanto captado el suelo de S8.GG. incluidd en los
P.P. en tramitacidn, pero por otra parte existe un remanente de
aprovechamiento a cuenta de la. obtencién de 55.GG. exteriores a
eStOSVSectores, con el que si se cuenta para obtener los 85.GG.

a captar por el P.G.0.U.
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Se refiere al suelo clasificadq como Sist eral en el Plan
General, y gque habrda de ser céﬁtado_a_través del mecanismo de
Aprovechamiento Tipo, de los Programas de Actuacidn Urbanistica,
de la adquisicidén, de la cesidn de otros entes publicos mediante
convenio, o de la expropiacidn, sequn el caso. Se fragmentan los
diferentes Sistemas Generales en unidades funcionalmente
coherentes que permitan su adscripcién a uno y otro procedimiento
de captacidn, de acuerdo con el estudic del Aprovechamiento
Medio, de manera que cada unidad captada permita su ejecucidn por
pPaquetes uUtiles en si mismos: tal un tramo viario que conecte dos
zZzonas entre si, un suelo para construccidn de un equipo que
requiere una determinada superficie por debajo de la cual no se

puede poner en servicio, etc.

En el Sistema General constituide por la autovia, se debera
respetar la franja ‘de 100 metros de proteccidn que senala la

legislacidén de carretera.

En el plano y fichas de SS8.GG. se indican las delimitaciones,
cuantificacidn y mecanismo de captacidn de cada uno de ellos.
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2. CRITERIOS DE CUANTIFICACION
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A - DIMENSIONAMIENTO DEL PLANO

La cuantificacicn se ha realizade a través de la superficiacidn

de cada uno de los poligonos que componen el suelo clasificado.

En suelo urbano de aplicacidn directa las cuantificaciones se han
efectuado menos detalladamente, al ser necesarioc tan sdloc obtener

sus cifras glcbales.

Para los poligonos de suelc urbanizable, SS.GG. y Unidades de
Ejecucidén en suelo urbano, se ha efectuado una medicidén mis
afinada, imprescindible para la aplicacidén de los mecanismes de
gestidén, que se detalla en los Anejos de Fichas de U.E., 85.GG.
y Suelo Urbanizable. |

Al, lLas cifras del Plan

Una vez planteada la divisidén del suelc en diversas clases y
categorias, se expresan en el siquiente cuadro-resumen, las
superficies de cada una de ellas y los porcentajes que

representan sobre el total del término municipal.

CLASE © CATEGORTIA A SUPERF.HAS. %

A - EL SUELO URBANO (in¢luso SSGG captados) ... 1.356,56 15,4

Al. SU requlado sedqiin sU Clave ..eveeeceeas 1.210,79 13,7
A2. SU regulado sequn PERI en ejecucidn .. 27,50 0,3

A3. SU requlado s/ esp. de SUUE ...0000s- 118,27 1,4
B - EL SUELO URBANIZABI.IE --------- D R 1-603,67 18;4

Bl. Sueloc Urbanizable en Tramitacidn ..... 624,74 7.2

B2. Suelo Urbanizable Prog. 1* Etapa(ARl). 445,06 5,1

B3. Suelg Urbanizable Prog. 2* Etapa(AR2). 148,39 1,7

B4. Suelo Urbanizable No ProgramadoO....... 385,48 4,4
C = EL SUELO NO URBANIZABLE ..ccunnsasaceasanns 5.387,53 61,2
D - LOS SISTEMAS GENERALES (SSGG por captar)... 452,27 5

TOTAL SUELO CILASTFICADO .. veesocsanasncacancens 8.800,00 100
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Aungque luego se vera como esta cuantifichcidn se ajusta a.las

hipdétesis de previsicnes de-Crecimiento;.coBy%ene resaltar: ‘gue

no se estd duplicando 1la capac1dad pParateetheryar T GS0s en el
municipio,.sino que, al estar plantgggghuna densidad muy inferior -

a la del nucleo consolidado, Se necesita clasificar este nuevo
sSuelo para albergar el crecimiento en una situacidén de mayor
esponjamiento, captiandose ademids una cantidad importante de

Sistemas Generales necesarios para el conjunto de la ciudad.

En realidad, el crecimiento del Suelo Urbano respecto al de las
NN.SS5. es muy reducido, ya que, aungue existen varios Planes
Parciales tramitdandose, sélo se han trasvasado a este tipo de
Suelo el poligono residencial 13B Y los industriales 15B, 1scC y
33C, vya que, tanto por su situacicén como por su nivel de
desarrollo, se ha visto procedente cambiar de clasificacidn, al
ser inviables sus caracterlstlcas actuales para ser desarrollados
a traves de un Plan Parc1al dado gue no podrian satlsfacer en
su interior las cesiones obllgatorlas dado su pegquefio tamafdo.

En los cuadros que se incluye a continuacidén se totalizan las
cifras de los poligonos gue constituyen el Suelo Urbanizable.
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S1 se comienza POor comprobar la satisfaccidn ¢
de suelo estudiadas para albergar. el uso resifendi®iCi§de 'se hy 7S

cifrado en 18.415 viviendas para el . Suelo - Urbano mas el
Urbanizable, vemos que, en la ordenaéfénwprepuésta, la capacidad
residencial vacante del Suelo Urbano es de 2.983, esto es, 200
viviendas mids que las contabilizadas anteriormente sobre Suelo
Urbano en las NN S8, al haberse incorporadoc el poligono 13B;
quedan, bues, 15.432 viviendas para wubicar en e} Suelo
Urbanizable, que se cubren (con un defecto de 226) con las 15.20¢
viviendas en que se cifra su capacidad residencial.

En el andlisis de necesidades de suelo para albergar actividades
bProductivas, se apunta 1a necesidad de creacidn de 180 Has. de
nuevo suelo (para usocs industriales, terciario vy comercial); 1a
cuantificacién de superficie del Urbanizable Programado
industrial arroja 208 Has. mas de las que se clasifican en las
NN.SS., lo que cubre la demanda detectada con una holgura de 23

Has.

Otro dato interesante a contrastar, de los incluidos en el cuadro
resumen de Suelo Urbanizable, es el porcentaje que representan
las cantidades existentes en referencia a su situacién respecto

al desarrollo del planeamiento parcial:

- Porcentaje de suelo adscrito a
Suelo Urbanizable Programado en
1% etapa en tramitacidn ............. +e+-+ 625 Has. ... 139%

- Porcentaje de suelo adscrito a _
Suelo Urbanizable Prog. 1t Etapa .AR.1.... 445 Has. ... 28%

- Porcentaje de suelo adscrito a :
Suelo Urbanizable Prog. 2* Etapa .AR.2.... 148 Has, ... 9%

- Porcentaje de suelo adscrito a '
Suelo Urbanizable No Programado ......... 385 Has. ... 24%

A2. los aprovechamjentog

Interesa ahora, una vez conocidas las grandes cifras del Plan
Yy de cada poligono en particular, expuestas en e] punto anterior
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grupos de Suelo Urbanizable descritos antér

Las edificabilidades o aprovechamiéntcs4tipo de cada grupo son
el resultado de dividir las edificabilidades correspondientes (en
superficie o en volumen), por la superficie sumatoria de 1a total
de cada grupo y la de los SS.GG. adscritos al mismo.

Los aprovechamientos tipo o edificabilidades se presentan en

2. En los cuadros expuestos en el puntoc

superficie y volumen por m
anterior, los poligonos mayoritariamente residenciales lo hacen
en superficie. Para homogeneizar ambos aprovechamientos se ha

3 en n? dividiéndolc por 4. Es légico, ya que

transformado el m
S€ supone gque la altura minima de una planta industrial es de 4

m. y residencial de 3 metros.
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) AL T HEORMADO
AFRQVECHINIZNTES pEL op ELD URBARITARLE P == —=
e l TR P
1OSURIRFILIE TOTAL O SUsLD URBENITABLE........ Crreanraee hesees 16035870 Bl
ELTECNICO I.*aFGRMANTE
TOT4L OF Sl Mt aanany 1.5__‘;::1 api %4
= TO7TAL DE s.u.p, ¢ _ETL BN TnﬁHITPC’UN Ceneraa &.247,397 N2
TOTAL pE ERU O S TPnHLTnCIUH et ateeanan . 4,430,543 n?
TUTRL i€ S.y.p _ e Cees e taavaenas 1,433,870 52
t8)  SUTESFILIE TOTAL TRV N S rveeenaran Creieveanne vees J.834.849 "
VF)osypRTRILIC EDIFICABLE TOTAL 02 SUELD URBANTZAZLE Cveretertansn 7.404.0 X2
TEL-Susporiorp EDIFICABLE TOTAL DE 5.4, P 3,898,143 2
{9)  SUPLAFILiE EDIFICABLE TOVAL pF S0P, [ ET. £y TRANITACION, ... 3,276,948 u?
{10) SUPERFILIE EDIFICABLE TOTAL Pt SILECLOET. SIN TRAMITACION. .. 1,841,310 n?
(11} guesacreee ERIFICABLE 7OTAL D= AP 2 grL L. e rerraraeran 739,909 H2
{12} SysEssICie EDIFICABLE TOTAL 0f E.ULN.P, et arrasrranan ... 1.503.853 Mz
(i) SeEERsiers S5.88. S/s0gL0 URBARTZEBLE ... .. ivviiil, CrEbenaae. J.897.993 N2
{12} GUPEBEICTE o, €5, §/5.0,°P. ......;............................. 3. 185,578 5?2
(13} SUPEAFICIE 55.86. 5/ S0P L-EL T 1,778,139 %2
i t11&) SUPEAFICIE 58,66, 5/ S.U.p, ?_ ET. L T 837.129 n?
{17) SURERFICIE 58, 58. CAPTADOS POR P.P, TRAHIT. e raitetanesan 770310 n?
ﬁ {18) SURERFICIE 95,86, g/ S.UNM.F. R R 708,420 n2
{7
! A CDIFICAGILIDAD EH TOT S. URBLE €N X2/M2 ———— 0,371 mme
| (1+{13
(g1
g EOTFICARELIDAD EN TOT SR ENM2M2 e — 0,384  w2/42
{2)1+{14)
| (91+10)
f: EDIFICABILIDAD EX TGT S.1.P. I_OET, 2742 —eeimmamn 4,412 A2/
{34041 +(19)
{11}
0 EDIFICABILIDAD EN T3T 3.U.8, 2.ET. H2IM2 mmmmmeees 0,358 X7/M2
(S1+{1&)
. _ (I
£; EDIFICASILIDAD €% 107 S.LM. P, M2/M2 e —m— 0,330 X2/m2

(ar+{18)
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Se observa comoc la edificabilidad para elis.U.P. es él%oﬁ§ﬂg§rior

2, 2 . ' _
a 0,4 m“/m“ siendo la de 1la 2% &rea de |repaF al 0.
/ parto algo, infenier;

esto se debe a que en primera A.R. se ele;___Qﬁadlflcab&&t&ud-at”

estar incluidos los P.P. en tramitacién_que plantean indices

superiores a los P.G.0.U.

Mas baja todavia es la edificabilidad del S.U.N.P., ya que se
condiciona su desarrollo con la cbtencidén de una gran extensidn

de SS.GG. de espacios libres.

Es importante de nuevo recordar, una vez vistas las cifras, 1o
dgue yva se comentd en el Capitulo IIIE el modelo propuesto en este
Plan General de Alcala no es unicamente frute de dar satisfaccidn
contable del suelo residencial y para empleo de la poblacidn
previsté: el territorio tiene, en cualguier caso, una vocacidn
independiente de las cifras. Del didlogo entre ambos factores
surge el modelo propuesto, que, en definitiva ofrece una ciudad
mas esponjada, menos densa, sin espacios intersticiales de Suelo
No Urbanizable que, a la postre, no se cultiva y se degrada con
actividades incompatibles con el medio (vertederos, etc). Ello
implica gue, para dar cabida a los vollmenes o superficies de
edificacidén de los diferentes usos sobre una cantidad de suelo
mayor a la estrictamente necesaria, las edificabilidades
resultantes sean necesariamente menores gue las gue hasta. ahora

se habian venido manejando.
B - CALCULO DEIL APROVECHAMIENTO TIPO

Seqin hemos visto anterlormente el suelo urbanlzable programado
se ha dividido en sectores de planeamiento que habran de
desarrollarse mediante la redaccién de planes parciales; a su
vez, se han delimitadc sectores de S85.GG. con aprovéchamientb
nulo. Con el fin de obtener un.ﬁbgarto equitativo de beneficios
Y cargas sobre el S.U.P. se aplica, tal como se dispone en la
reforma de la L.S., el mecanismo de Aprovechamiento Tipo,
asigndndose estos sectores a las dos A.R. (cuatrienios) sobre las

gue se aplica el citado mecanismo.
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Son 27 los sectores con aprovechamiento 1 rati‘o en :que se ha
dividido el S.U.P. y 32 sectores ‘de 55.GG. L prlhg:a'&“R. af""ar
@ una extension de 1.323 Has. de 'suelo,. 1.0 BWCN:G?J::;S'
@ sectores con aprovechamiento lucrativo y as. de Ss5.GG.

la segunda abarca 212 Has., 148 Has. de sectores con

aprovechamiento lucrativo Y 64 Has. de SS.GG.

En primera A.R., por razones obvias, se incluyen los sectores
sobre los gue existe planeamiento parcial, en tramitacidén o
aprobado, redactado conforme a las NN.SS. vigentes. El P.G.0.U.
Tecoge los aprovechamientos, cesiones de Sistemas Generales e
Interiores y Planes de Etapas fijados en estos P.P. Como ya hemos
visto anteriormente en las NN.SS. se establecia un 51stema para
la obtencion de ss.gG., consistente en 1la creaC1on de una bolsa
de suelo formada a partir de 1las cesiones de un  10% del
aprovechamiento lucrativo de cada P.p. ademds de 1la cesidn
obligatoria a favor del Ayuntamiento. Estas cesiones se han
regulado de acuérdo a un estudio de aprovechamiento medio, con
asignacién de coeficientes de sector y zona, gque se realizé con
posterioridad a la aprobacidn de las NN.Ss. ‘

-Estos P.P. se encuentran en diferentes fases de tramitacidn y en
algunos casos las cesiones para compensacidn a propietarios de
55.GG., se han comprometido ya para la obtencidn de un S.G.
determinado. No se podrid contar con este aprovechamiento
"gastadd" para entrar a participar en 1a compensacidén de
propietarios deficitarios €n aprovechamiento en 1los nuevos
cidlculos del P.G.0.U.; en cambio el resto de aprovechamiente de
cesidn "no gastado" debe incluirse con el dgue corresponde a los
nuevos sectores de la etapa, valoriandose conforme al calculo del
A.T. del Plan. Evidentemente seri necesario el utilizar unos
coeficientes correctores, en estas situaciones particulares, de
forma que las unidades de aprovechamiento de exceso sobre A.T.
coincidan con los mn2 edificables de cesidn gque no se han

utilizado todavia.

El cdlculo del A.T. se inicia asignando usos globales a las
diferentes zonas para fijar las correspondientes intensidades de
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uso. Al haberse llegado en gran~parte de 1bs s%ptaré‘ de SJUkP

a realizar un disefio, no v1ncu1ante en en quekiifgg;;nen~ﬁflﬁp
3 ‘rn

pormenorlzados de la ordena01on, Se plante gelumiwaci'
las zonas identificando éstas con areas d Za. En los
Sectores con P.P. en tramitacidén se hace 1o mismo, recogiendo las
superficies y edificabilidades que fijan para cada uso; en los

sectores donde no se avanza un esquena de ordenacidn, se hace un
Supuesto de reparto de usos a partir del uso dominante propuesto,
evaludndose un porcentaje de otros usos tolerados.

Se desglosan asi para cada sector la superficie y edificabilidad
correspondientes a cada ordenanza, identificéndose ordenanza con
zona, obteniéndose 1los aprovechamientos (m2 edificabilidad)
lucrativos. En funcidn de las caracteristicas de cada sector se
calculan las cesiones obligatorias de. Sistemas Interiores:
docente, deportive, social, comercial, espacios libres‘y-viario.

Se llega a partir de este supuesto de asignacidén de usos
pormenorizados, a fijar el aprovechamiento lucrativo Y el global

de cada sector expresado en m?. En las zonas industriales donde
las edlflcabllldades generalmente se calculan en m /m se
convierten a /m dividiendo éstas por 4.

Para transformar este aprovechamiento (mz) en Unidades de
Aprovechamiento qué reflejan correcciones por localizacidén y uso,
se aplican a cada sector y zona (ordenanza) un coeficiente
Corrector gue se justificard mds.adelante.

Repartiendo. el total de Unidades de Aprovechamiento que suman los
sectores de cada etapa, entre la superficie de suelo de éstos mas
el de los S$S8.GG. de la A.R., se obtiene su Aprovechamiento Tipo
(A.T.) en U.A. /m - El mismo cé&lculo se realiza para el total del
S.U.P.

Las Unidades de Aprovechamiento a gue tienen derecho los
propietarios de un sector lucrativo o de S55.GG., son el 85% del
A.M. aplicado a 1la supefficie del sector, siendo el 15% restante
de cesidén obligatoria a favor del Ayuntamiento.
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Con el excesoc de aprovechamiento que tengan l\‘ns sTﬁf s superior
(LAt ———
en a\_éste—y d _laste
P

Sy oy

qere;-Tque

al tipo, se compensard a los gque no 1lle

propiletarios de SS.GG. con aprovechamient
también derecho al 85% del A.T. aplicado a st

erficie.

Se ha aplicado 0,5 como coeficiente de sector de 1% A.R. en
general, exceptuando a los P.P. en tramitacidn en los que se
ajusta éste, para gque sus excesos de aprovechamientc se
correspondan con los compromiscos fijados con anterioridad al
P.G.0.U.. Al Sector 101 (Garena) se le sube el coeficiente a
0,67, dada la naturaleza singular de los usos gque alberga. En
segunda etapa se aplica el 0,75 a aquellos sectores industriales
- due se encuentran entre zonas urbanizadas y ademds se van a ver
beneficiados por la realizacidn del Distribuidor Regional

Oriental, manteniéndose el 0,5 para los restantes.

Los coeficientes de zona fijados seqin la rentabilidad de 1los

usos gue albergan son los siguientes:

. RESIDENCIAL COLECTIVA INTENSIVA .......... 0,8
e CONDOMINTO .M v evevoeesnnennsnoensansnenenns 0,9
. UNIFAMILIAR ALTA DENSIDAD.:eeeevrouennannn 0,9
. UNIFAMILIAR BAJA DENSIDAD .evveeencencnan. 1,0
e VePiO:y tireinenennnnnenneanes threeeianena. 0,4
. INDUSTRIAL NIDO........ et eeeereeeaana. ve. 0,7
INDUSTRIAL ADOSADA +.uveveenn.. e aeaeaan 0,6
INDUSTRIAL EXENTA ...... Cereeteaceenan ve.. 0,5
. INDUSTRIAL TECNOLOGICA +vevencevacenns «... 0,6
. INDUSTRIAL GRAN PARCELA ........ e ... 0,5
. INDUSTRIAL EXTENSIVA .vvevennn teteerecanes 0,5
. COMERCTIAL COMPACTO «uvevenenanvas ceveeesa. 0,8
. COMERCIAL EXENTO +.vvvveessennencscnnonnse 0,9
. TERCIARIO COMPACTO ..vuvevesnn ceecersnees. 0,8
. TERCIARIO EXENTO .eveevevannn.. Cerereeean. 0,9
. DEPORTIVO GRADO 1 ...... Ceereacaena. ceeees 0,2
. DEPORTIVO GRADO 2 .vevevenoo.. Ceecereanee.. 0,08
. ESPACIOS LIBRES GRADO 1 ..uvevvunn.. Cereann 0,2
. ESPACIOS LIBRES GRADO 2 .....ev.... ceeeean 0,2
e HOTELERO ©tiuvvcrvnnncnnnnnnnsneannnnas vee. 0,9
. UNIVERSIDAD Y BOTANTICO vvuevevenrnonnns cees 1,0

Para un mejor entendimiento de como se han obtenido el
aprovechamiento de cada sector, A.R. y S.U.P. se incluye a
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En los anejos n® 3 y 4 se incluyen los c
aprovechamiento tipo correspondientes
continuacién se exponen los datos
aprovechamientos de Suelo Urbanizable.
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RED FICRAT
*C - REDES DE SERVICIOS. CARACTERISTICAS Y PRCPBESJ_EAg BASTCAY! \
' : NICO INFCHAIANTE
Cl. Abastecimiento de aqua. EL TEC

Conforme a 1las previsiones expuestas en el*'pronéstico de
desarrollo urbano, la poblacidn prdygctada para.-el afic 1998 se
cifra en 179.565 habitantes, que, con%ﬁnaudotaéién de 400 1/hab
y dia, representa un caudal medio de consumo de agua potable de
831,32 1/seg. |

Segun se ha resefiado en el documento de diagndstico, este caudal
puede ser suministrade sin Problemas por la Mancomunidad de Aguas
del Sorbe, con el condicionante de que la capacidad de la planta
potabilizadora de Mohernando esti limitada a 1.200 l/seqg, lo que
obligara a que el porcentajerde agua asignada a Alcalé por parte
de esta planta deba ser del 70% de sus posibilidades si éstas no

son ampliadas en un futuro.

La red de distribucién existente presenta caracteristicas
funcionales adecuadas para el servicio de los sectores vya
consolidados, Ccon excepcidn de determinados tramos realizados con
fibrocemento de corto timbraje cuya sustitucidn deberi irse
acometiendo gradualmente, pero el desarrollo del suelo
urbanizable (especialmente en lo tocante a los sectores 35, 36,
41, v a todos los de suelo industrial Oeste), cuya demanda se
cuantifica en el cuadro adjunto, exige la implantacién de una
arteria distribuidora, a realizar con tuberia de 800 mm ¢, que
abastezca e interconecte 1las diferentes redes sectoriales,
conformando el eje nuclear de su futuro entramado, al tiempo que
cierra malla con la red existente, completéndola Y mejorando las
condiciones generales de suministro.
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41
428
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46
100
101
102
103
104
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111
112
113
114
115
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ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACION .

USO CARACT.

INDUSTR .
INDUSTR.
INDUSTR.
INDUSTR.
INDUSTR,
INDUSTR.
INDUSTR.
INDUSTR,
INDUSTR.

RESIDENC.
RESIDENC.
RESIDENC.
RESIDENC.

INDUSTR..
INDUSTR.
INDUSTR,
INDUSTR.

RESIDENC.

INDUSTR..

RESIDENC.

INDUSTR.
TERCIAR.
INDUSTR.
INDUSTR.
INDUSTR.

INDUSTR..

INDUSTR.
INDUSTR .
INDUSTR .
INDUSTR.

RESIDENC,
RESIDENC.

INDUSTR.,
INDUSTR,

R ST e e e e R N T E o i e o e e e e o
_...__.......—___._._.....__....__.._.__..._.__-_._—-._._....

189

DOCUMENTD INFORMADD

FAVORADLE

ot |

- U Al e A
EI’ TV Fari A
T

A S

702.700
878.700
118.000
1$6.800

—-____._...._.__._-__—-_.—.—--._._......-___.__...._.._-_-__.-_._—.-._......_.._....._._.—_-.-__-.....

RESIDENC.

703
00
3.500
‘3.17¢

377

43

—-..-——-..._-.-————.——-.—-———-..——.-.._—-.._.._-_—-__
-—-.-—-.-._-_-..._—-..._—.—-—-..-.—.-_—_._——.————-..._



ALCALA DE'HENARES. PGOU. MEMORIA DE ORDENACIQF‘EOCUMENT’\ ' ':‘JﬁMAD. .
) ; iU ‘. U O :

FAVOR, o g

vy

La actual capacidad de 1los depdsitos re ado ? v
: (26.400 m3) equivale a algo més:de ocho hora &§1T%Q§é%3&¥55§3@ﬂfﬂ§",
e€n el ano horizonte, lo due supone un escaso margen de garantia

de servicio no sdlo frente a posibles interrupciones accidentales
en la traida de aguas, sino considerando la hipdtesis de Consumos
punta estacionales elevados. En consecuencia, debera aumentarsa
la capacidad de los depdsitos de requlacidén un minimo de 10.000

m3 adicionales.

El reflejo grifico de estas Propuestas se presenta en el plano
nt9, en conjunto con el trazado de la red basica existente.

C2. Saneamiento.

La construccién de 1los Colectores previstos en el Plan de
Saneamiento de 1la ciudad, iniciada a partir de 1982 vy
préacticamente concluida en la actualidad, asi como 1la entrada en
servicio de ias dos estaciones depuradoras, ha posibilitado el
saneamiento de la gran mayoria del suelo calificado en las Normas
Subsidiarias de 1981. La superficie de las cuencas vertientes
consideradas a tal efecto Por el Plan y los colectores asignados
para el desagle final de las mismas son’ los Siguientes:

CUENCA SUBCUENCA SUPERFICIE COLECTOR
1 1.1 124 Ha. Banuelos,
Industrial.
1.2 380 Ha. Industrial,
1.3 370 Ha, Industrial.
2 2.1 175 Ha, Colector sSur.
2.2.1 223 Ha. _ Colector sur.
2.2.2 346 Ha. Colector Ssur.
3 3.1 292 Ha. Cafio Gordo a
- _ Colector sur.
3.2 551 Ha. - Colector sur.
4 - 338 Ha. | Interior ciudad

TOTAL 2.799 Ha.
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El suelo que se califica como urbano y urbaniiablé_'
Plan General, se mantiene dentro de los limi

114 y 115 ("10s Espartales") para uso residencialréue suponen una
superficie afiadida de 142 Has. con altO'-coeficiente de
e€scorrentia a la subcuenca 2.2.2. Ello si%nifica que, si los
pardmetros considerados a la hora de proyectar los Colectores
realizados cumplimentando el Plan de Saneamiento se corresponden
suficientemente con 1la realidad hidroldgica de las areas que
deben desaguar, la red de colectores existentes constituye base
suficiente para el saﬁeamiento del desarrollo urbano pProyectado
mediante la conexidn a esta red bdsica de las diferentes redes
sectoriales a ejecutar durante el desarrollo de las obras de
urbanizacidn, con excepcicn de la citada subcuenca 2.2.2 que

estudiaremos a continuacidn.

En esta subcuenca, adenis de los sectores 114 Y 115 se integran
los 5B, SE, 6B, 23, 34A, 35, 36 y 41. Su desagiie tedrico debia
realizarse a través del colector de Teatinos hasta el colector
Sur, Yy decimos tedrico porque, estando desaguando en la
actualidad por Teatinos un drea qué no llega al tercioc de la
global asigmada al mismo, entra en carga con relativa frecuencia:
esta insuficiencia ha provocado que el saneamiento del poligono
41 se haya tenido que pProyectar desaguando al colector Industrial
Oeste, lo que, de llevarse a efecto con caracter generalizado
para el resto de las actuaciones residenciales de 1la subcuenca,
estimamos hipotecaria 1a buesta en uso de sectores industriales
aun no desarrollados Yy afectos a éste colector, que ha sido
dimensionado considerando exclusivamente los vertidos de 1las
cuencas al Oeste del Camarmilla,

Una solucidén para el desagﬁe'de la subcuenca 2.2.2 podria pasar
por la realizacidn, siguiendo la margen izquierda del Camarmilla,
de un colector paralelo al Industrial Oeste que comenzase a la
altura de Los Espartales y evacuase los efluyentes de los
sectores 114, 115, 36 Y 41 hasta el colector de enlace entre
ambas depuradoras. |
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La topografia del &rea abarcada por parte Je 1o
101, 102 y 103 y la ordenacidn prevista para o misoRe@dbnseian' <

la prolongacién del Colector de Baffuelos en . ~on Norte para
desaguar el &rea comprendida entre la ferrovia Yy la ya servida
por el colector de la carretera de Ajalvir.

La actuacién residencial del sector 103 ("La Rinconada") debers
desaguar al colector Sur, que discurre a no demasiada profundidag
con relacidn a la cota del terreno natural que constituye 1a
plataforma del Sector, lo que originara 1a necesidad de que en
Su Proyecto de Urbanizacidn se ajusten cuidadosamente 1ag
rasantes de la red viaria Y se adopten las medidas técnicas
pertinentes teniendo en cuenta este factor Y el hecho de que
parte del area es Susceptible de inundacign para la avenida ge

pPeriodo de retorno 500 anos.

La actual ubicacién del desagie del aliviadero de 1a E.D.A.R.
junto a 1a bresa de las Armas, aguas arriba de 1la isla, resulta
dificilmente conciliable con el usc asignado para este paraje al
que se pretende regenerar Y convertir en pargue fluvial, por 1o
que se propone el traslado de este puntoc de vertido aguas abajo
de la isla de las Armas. '

C3. Energia Eléctrica

El suministro de Energia Eléctrica a Alcali Se realiza por dos
compaﬁias: Unign Eléctrica - Fenosa e Hidroeléctrica Esparficla,
que se tienen repartido el territorio, Correspondiendo, en
términos generales, a la primera de ellas servir a las Areas
emplazadas al Sur de la linea ferroviaria.

En la zona de influencia de Uniéh-Fenosa Unicamente se planea el
desarrollo de una nueva actuacidn: el poligono de La Rinconada
con 998 viviendas, gue cuenta pPor su borde con lineas de MT de
las que realizar su alimentacidn. Por tanto, 1la infraéstructura
general de esta compafia en Alcald no va a experimentar grandes

modificaciones.
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En el caso opuesto se encuentra Hidroléctrifa E Yo

[
dominio se desarrollari la gran mayoria del cHeTEWICNtS  Urbans

blaneado para la ciudad, tanto residencial como industrial y de
servicios. De acuerdo con los iﬂﬁiéés““bésicos de 'demanda '
consideradds por la compania: 80 kw/Ha. para uso industrial y 1
kw/abonado a nivel de centro AT/MT, mds 10.000 Kw para atender
a la demanda institucional,‘en 1998 deberd estar en condiciones
de atender a una deﬁanda due superari los 50.000 kw. Dado que la
capacidad de la SE actual es de 40 MVA, y atn contando con Jla
reserva disponible en la ETD de Meco, la construccién pPrevista
pPor esta compafiia de una nueva Subestacidn se revela necesaria
a tedas luces; no obstante la ubicacidén inicialmente barajada por
la compafiia para esta Subestacidén, junto al rio Torote, en un
~drea a la que se planea dotar del uso  dominante
deportivo—recreativo, no resulta ser la mnas adecuada; wdxime
teniendo en cuenta 1a lejania de los focos Principales de

demanda.

Hay que resefiar asimismo gque el trazado de dos lineas aeéreas
existentes de 45 KV y una de 20 XV resultan incompatibles con 1a
ordenacidn que  se propone para el desarollo de 1la actuacidn
residencial de los Espartales y el Parque de Ocio ILa Garena por
lo que deberd preverse su enterramiento y/o retranqueo, como ya
Se ha efectuado en el Proyecto de Urbanizacidn del poligono 41.

C4. GAS COMBUSTIBLE

La existencia del gasoducto de Madrid, que sigue un trazado
pPridcticamente adyacente al de 1a autovia en las proximidades del
nicleo de Alcald, posibilita la dotacidn de gas natural a 1la
ciudad, ampliando la red Y2 en embridén iniciada para abstecer a
las principales industrias implantadas y extendiéndola tantq'a
los sectores industriales del Oeste como a las A4reas
residenciales de Espartales, Teatinos y Sureste, que serian
suministradas en régimen de M.p. "g".
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Dl. sistemas Generales de espacios Iibres

En el PGOU se clasifica, como suelo déasiqggmas Generales de
Espacios Libres destinadoes a parques publicos y zonas verdes, un
total de 2.777.592 n2. Esta suaerficie se divide en cuatro
categorias, dependiendo de la.caguistica de cada suelo:

- Suelo de SS5.GG. consolidado en 4reas de Suelo Urbano: 117.680
m? (incluye el parque O'Donnell y ribera gdel Henares-Area de E3
val). | ‘

- Suelo de S§5.GG. a captar en dreas de Suelo Urbano: 27.000 p2
(suelo libre del Palacio Arzobispal).

- Suelo de SS.GG. captado en dreas de Suelo Urbanizable de lasg
NN.SS.: 112.625 p? (parque de La 1Isla Y suelo obtenido en
convenios sobre poligono 39B ¥ campo arqueoldgico).

— Suelo de S5.GG. a obtener con el desarrollo de 1los Planes
Parciales en tramitacidén con antefioridad a8 la aprobacién del
P.G.0.U.: 252.031 m2 (en los poligonos 25, 26, 30C, 32C 34A, 36,
41 y 42B).

- Suelo de SS5.GG. a obtener con el desarrollo del resto del
Suelo Urbanizable: 2.268.256 m? (mediante el mecanismo del
aprovechamiento medio Y cesidén de la C.A.M. en el caso de los

viverocs).

De estos cinco grupos, el suelo correspondiente a los 55.GG.
incluides en 1los tres primeros ya se contemplaba en las
anteriores Normas Subsidiarias come suelo de Sistemas Generales.
Del cuarto grupo, aproximadamente un 50% . también tenia 1a
consideracién de suelo destinade a parques Y jardines y otro
tanto (aproximadamente 106 Ha.) es de nueva clasificacién,
incluyendo en la misma el pasillo verde del Camarmilla, los
parques del puente Zulema-La Rinconada, y la Isla del Colegio.
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Segun el art. 12.1-b de 1a Ley deifSuelo, abrﬁ—qe des;inafsé a
e o) <Y i

parques piublicos y zonas verdes gﬁa propo cidnng_inﬁahio;ué 5
m® por habitante. L 1 ELTEGHLT . o TE

Teniendo en cuenta gue este Plan Géﬁéfak“fiene una capacidad
tedrica maxima de 230.595 habitantes, Correspondientes a un
nimerc total de 72.061 viviendas (3,2 hab/viv), se obtiene e}

siguiente ratio:

SUD. S5 GG para parques v jardines = 2.777.592 g2 = 12,58 m2
Poblacidén tedrica maxima 230.595 hab. hab.

Es decir, mds del doble del suelo minimo requerido por la Ley.
Conviene recordar agul gue la poblacién prevista para el afo
horizente de vigencia del Plan es e aproximadamente 180.000
habitantes. La cifra de poblacidn mas arriba empleada resulta de
Suponer colmatade en su totalidad el suelo de holgura
Clasificado, asi como 1z ccupacidn del iOO% de 1las viviendas,
situacién Cclaramente improbable, por lo que la proporciéh de m?
de suelo destinado a parques y jardines sera incluso mayor.

D2. Sistemas Generales de Equipamientos.

para centros piblicos. Por otra parte, todo el Suelo Urbanizable
ha de cumplir, para su desarrollo, con unas Cesiones de suelo
para centros docentes y servicios de interés publice Y social.

No obstante, se han clasificado 401.506 p2 de suelo de ss.CG.
Para equipamiento comunitario, correspondiendo la mayor parte de
esta superficie a suelo de 1los poligonos 26 (para la segunda
ciudad deportiva), 115 (para la tercera-ciudad'deportiva) y 37
(destinado a grandes equipaﬁientos urbanos, como plaza de toros,

auditorio, etec.).
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Todo este suelo se obtendrd con el desarroli sugjg
Urbanizable: ‘ ‘ ' ;tz::2=::ﬂhiznmﬁﬁr;

~ 101.606 m? en suelo incluide en los«p. P, en#tram1tac1on
- 200.000 m? en Sueloc Urbanizable Programado de 1¢ etapa.
- 89.900 m? en Suelo Urbanizable Programadeo de 2% etapa.
~ 10.000 m? en Suelo Urbanizable No Programado.

El P.G.0.U. clasifica, ademas, 227.000 m2 de suelo para Ss.cG.
de Servicios Urbanos Junto a la autovia Y 51.480 m? para SS.GG.
Ferroviarios.
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Esta dltima parte de 1a Memoria de OrdenacLén_pra:ande—efrecer——-J

una explicacidn general del mode en que se- han concebido log
mecanismos de este Plan General, en éé?écial aquellos que, en Ia
Practica diaria, habran de ser los més-consultados, a saber: las

Normas Urbanisticas v los Planos. Los restantes instrumentos

(Programa de Actuacicdn, Estudio Econémico—Financiero) disponen

de sus correspondientes Memorias explicativas. El Paso de unag

Normas Subsidiarias de Planeamiento a una figura de rango

Superior; el mayor detalle concedido al estudio de las partes del

municipio y, en fin, la mayor experiencia acumulada sobre Alcala,
unida a unos cada vez mayores niveles de exigencia por parte de
las autoridades locales y regicnales, exigen un documento mas

minuciosc en 1la justificacidén de sus Propuestas y en 1a

regulacidn de los derechos Y de los deberes de cada uno. Pero por
cierte que no debe confundirse un mayor nivel de exigencia con
una mayor farragosidad del instrumento, siendo asi gue todg el

esfuerzo se encamina a que su utilizacién sea sencilla y clara.

El contraste pPermanente de lo que se ha ido Produciendo con los

Servicios Técnicos Municipales, que han de manejar en adelante
el Plan General, debe pPresuponer que el documento se concibe en
modo afinado para el uso al que se dedica, y proporcionado en su
concepcidn a la capacidad de gestidén municipal prevista._

l. CRITERTOS PARA IAS NORMAS URBANISTICAS
=i s DLRAs URBANISTICAS

- Las Normas integran, en un unico documento, diversos aspectos
normativos que, en ocasiones, reciben un tratamiento mas disperso
en la gestidn. Se han incluido en Normas las experiencias Y
recomendaciones que han visto ultimamente la luz, Y que proceden
de diferentes entes, pero reorganizandolas de forma que el cuerpo
normative disponga de una légica en su estructura que lo haga
manejable. Asi, se incluyen las disposiciocnes para ios Catalogos
de planeamiento, recientemente'editadas‘por la Direccidn General
de Arquitectura de 1la Consejeria de Politica Territorial de 1a
CAM; se recogen los criterios -siempre que los mismos se han
considerado adecuados al caso alcalaino- del Documento de
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Discusién para la elaberacidén de una ordenanza tipo%fljggggﬁxqu_
industriales, elaborade por la oOficina der, Bl eneamieRtdiANTE
Territorial de la CPT; y 1la modificacidn de la{erenanZE_para la
Proteccidn Arqueclégica, elaborada conjuntamente con el equipo
de argueclogos de la Consejeria de Cultura Y Deportes de la caM.
Pero todo ello se "hilvana en un documento que se pretende sin

L]
3

13

sclucidn de continuidad.

Se concede en estas Normas una especial importancia aj
tratamiento del detalle de las especificaciones, estableciendo
una doble situacidn, que permite atenerse a lo reguiado © hacer
ciertas propuestas alfernativas Siempre que se Pueda demostrar
la conveniencia de las mismas. se pPretende que el acte reglado
no coarte aportaciones de calidad, pero evitando, en todo caso,
la discrecionalidad. Ello afecta, sobre tddo, a2 la normativa de
proteccidén estética Y al caracter vinculante o no vinculante de
las propuestas graficas del Plan General.

La mds o menos clisica cénsideracidn de cualquier estructura
normativa supone que las Normas tendrin un cdracter (y un
desarrollo del detalle) de ordenanzas en Suélo Urbano, pero seran
orientadoras de las que, en Suelo Urbanizable, pPuedan aportar los.
Planes Parciales. Esto proporciona, en ocasiones, un empedrado
normativo de dificil gestidn dqueé a veces arroja deplorables
resultados en el desarrollo del planéamiento, Pueste que, incluso
bajo la comun estructura de las Normas Urbanisticas, dos sectores
contiguos pueden desarrollar ordenanzas que, mediante el detalle
© el hdbil sortec de la norma, desvirtien el espiritu de esta en
diferentes direccioneé, de manera que, por via de ejemplo, podria
Suceder que una calle compartida a ambos lados de Su eje por dos
Sectores (si se diese e] caso), pudiera tener dos frentes de
fachada sometidos a diferente regulacidn.

Esta situacidn no es deseable, pues si desde el Plan General se
estan ofreciendo detallados aspectos morfoldgicos, otro tanto
habrd que hacer con la normativa, de manera que no haya soluqidn
de continuidad entre ordenanzas Y normas; asi, las Normas
Urbanisticas del Plan General pueden tener la consideracidn de
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la condicién ge solar. Hay wvarias oOrden Qagngque;,sekiﬁaﬁNfE

desarrollado en 1a normativa - que nji

Urbanisticas 1as Ordenanzas que les sean de aplicacidén, 1¢ gue,
sin moderar el grado de maniobra del Plan Parcial, redunda en
beneficioc ge conseguir los objetivos Propuestos en el Plan
General y simplifica grandemente la tarea de gestidn, al no tener
gue interpretar, cada vez que se Presenta a trdmite yn nuévo Plan
Parcial, ordenanzas Nuevas. Han de eéntenderse 1lasg Normas
Urbanisticas como techos de las Ordenanzas de los futuros Planeg
Parciales, 1ps cuales deberan matizar, en todo caso, aspectos
especificos no contemplados en agquellas, vy Proponer nueva
cobertura normativa'cuando surjan nuevas Propuestas tipoldgicas.
No se olvide qué el troceo de la ciudad en diferentes clases de

suelo, su desarrollo a través de diferentes figuras ge
Planeamiento, e€tc., son convenciones Gtiles para 1a gestidn

'urbanistica, Perc deben subordinarse a 1os criterios generales

de 1la concepcidn de la ciudad desde el Plan, gque movilizan
Cuestiones varias (de imagen, tipoldgicas, morfoldgicas, etc) que
son las que verdaderamente interesan, slendo instrumental el
resto de 1las regulaciones del Plan, gue deben estar concebidag
COmo herramientas al servicio de una idea, de un hilo conductor..

Planes Parciales u otras figuras. El criterio-que'propone este
Plan General es el siguiente: un plano de una ciudad no es facil
de entender si estd formado (Por lo que hace a su Suelo

dotados de una plantilla que €S, por el momento, inasequible en



ALCALA DE HENARES. PGOU. MEMORIA DE QORDENAC it 'I e <200,
o ! POCUMENTD INFORMADO

FAVORA Bi.&
) —
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Sector, con el fin de establecer 1a coordi aCEPN e da Prefaeeign |

de la ciudad. Desgraciadamente, la- situacidn To eE—EEEET“?'ﬁﬁ?J

POr el ritmo de tramitacidn en épocas de un cierto dinamismo
econdmico, como 1la JUe se disfruta en estos afios. Ppor ello, el
Propio Plan General Puede colaborar en un mejor seguimienteo v

inferior. Ppor elle, y con el fin de zanjar desde el Principio
Cualquier acusacidn de formalismo que se le Pueda hacer a este
Plan, se desea dejar sentado que’ el brindar, en casos
justificados, solucicnes de diseno particularizado, Se hace
necesario a la luz de los efectivos de los Servicios Técnicos
Municipales, Y de la experiencia habida con 1a indefinicidn de

iniciaron ios estudios del PG, porgque su viario interior, en
muchas ocasicones, no habia tenido en cuenta el de los Sectores
colindantes. No brocede, pues, ni siquiera abordar 1a discusién
en términos de 1a dicotomia trazado/gestién, $ino remitirse a
otros niveles anteriores, en los que una determinada situacieén
de gestidn exige colaborar con la misma desde e}l trazado para
evitar las disfunciones urbanisticas que pudieran darse, y due,
a veces, proceden de una interpretacidn suyi generis del plano de
la ciudad por barte de los operadores pPrivados, en ausencia del
Necesario nivel de detalle en el Planeamiento. En otro contexto,
én el gue todas las partes funcionasen en torno a lecturas mas
pPandpticas del pPlano, deberian redactarse Planes Generales de
estructura; no es este el caso, por el momento, y este pg debe
subvenir en consecuencia para un mejor desarrollo del nismo.

misma, hecha desde 1a iniciativa privada (recuérdese la Ciudag
Lineal de Soria); seria arrogante considerar que lo trazado desde

— |
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un PG para todo el futuro de la ciudad supoLe la uitlma“gg;% IR,
‘aunque s6lo fuera porque el tiempo empleado erElesceiar cicisANEs

trazado de todos los sectores urbanizables‘ﬂB‘EE'Eamparable al

sumados, que sera mucho mayor; Ademads, lo que hoy se disefa ¥ no
estd destinade a ser ejecutado en un plazo prudencial de tiempo,
envejece ripidamente, de manera que pudiera darse e] absurdo de
tener que modificar un PG sélo por el hecho de que las

disefada desde el PG, es ademas de Superior calidad. Para evitar
esta Situacidén, 1las Normas Urbanisticas arbitran los mecanismos
normativos necesarios para, como se suele decir, dejar una puerta
ablerta, esto es: para poder exigir el Cumplimiento de 1o
disefiado desde el PG si la solucisn Propuesta desde 1a iniciativa
privada no alcanza un grado suficiente de excelencia, pero

de edificabilidad, que se supondran adgquiridoes en los términos
fijados por 1la Ley una vez el PG sea eficaz, sino el derecho de
la  ciudad a defenderse de intervenciones acriticas o
ambientalmente agresivas si estas llegan a producirse. Por lo que

entre las propuestas no vinculantes y las vinculantes, nediante
la utilizacién de Recanismos de salvaguardia. Desde luego, el
trazado de los Sistemas Generales se considera vinculante gz todos
los efectos, Pues en cierta forma repreéentan una clase de suelo
que no se puede modificar desde un Plan Parcial. Los grandes
Sistemas Generales Viarios (Distribuidor Regional Oriental,
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bypass C100/C300) han sido concebidog conjﬁnfaméﬁtéféqp los
equipos técnicos responsables de 1os‘respgqﬁing;p;ggggtmg d
carreteras, y los diseﬁos'definitcuadrﬂde:;ﬁificabTE‘EI*ﬁﬁﬁfﬁﬁ
nivel, sin tener en cuenta las molestias que dicho amasijo puedan
provocar a los otros ciudadanos. E1 Sequndo supuesto insiste en
el anterior, y consiste en contemplar la regulacidn en términes

4

de las molestias que unos usos puedan irrogar a Otros, molestias
que se miden en términos de impacto, sobre el medic, sobre e]
vecino, sobre el viario. Asi, puede resultar perfectamente una
discocteca en una zona industrial,_pero ne un taller en un bajo
Comercial de un edificio de viviendas. Regular_por inpactos 1la
industria, y no por potencias instaladas, por ejemplo, puede
hacer posible un amplio elenco en las zonas industriales si ge
emplean los mecanismos correctores para atenuar la emisidén de
ruidos, vibraciones,kradiaciones, etc. Desde luego, ello exige
Una gran capacidad técnica de los Servicios Municipales (y
disponer de unos instrumentos de medicidn Precisos), pero en una
ciudad de gran tradicidn industrial esto.debe darse por Supuesto,
© se perderdn oportunidades de instalacién de ciertas industrias.
Dado gue Alcald dispone de un Centro de Salud que colabora con
los Servicios Técnicos en estos aspectos (medicidn de efluentes,
sobre todo), parece que se puede pensar la normativa en estos

términocs.

La técnica seguida ha sido la de clasificar los usos
pormencorizados en caracteristicos, compatibles Y prohibidos, y
regular la implantacién de usos compatibles en coexistencia con
el caracteristico, siempre que aquellos no rebasen la cuarta
parte del total de una zona o de un edificio sometide a un uso
caracteristico. Esta doble posibilidad es interesante, porgue
estd intencionadamente concebida bara permitir la instalacidn de
usos compatibles en edificio completo, dentro de zonas reguladas
con otro uso caracteristico, siempre que la proporcidén indicada
No se sobrepase, previendo 1la redaccidén de un Plan Especial de
Regulacion de Usos cuando se sospeche que la compatibilidad
comienza a aproximarse al limite de lo aconsejable. Como guiera
que la compatibilidad de usos se establece, en la normativa, en
funcién de 1la situacidén de los nismos, queda en ‘Principio
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normativa tradicional, se-encuentran regulados mas rigidamente.

A - USO ESTRUCTURANTE RESIDENCIAL

Puede extrafiar que en la normativa apenas aparezcah referencias
al Casco Histérico y a la proteccidén del patrimonio
arquitectdnico incluidc en el mismo; pero ello se debe, como ya
se explicd anteriormente, a que se estd redactando un Plan
Especial de Proteccién de dicho casco, simultdneamente al Plan
General, en coordinacidn entre ambos equipos redactores, por lo
que no seria ldgico abordar aspectos que seran tratados con mas
detalle en el Plan Especial, y que el Plan General recogera en

Su momento.

La edificacidén tradicional se protege: el ensanche histdrico de
Alcala verd protegidas sus tipologias mediante una Clave
adecuada, de manera que la renovacidn por obsolescencia de 1la
edificacidn no produzca mis desbordamientos verticales de 1la
edificacidén, y no se aumente el volumen construido por encima del
que le es propio a la renovacidn tradicional, resolviendo, no
obstante, el problema planteado en las manzanas semirrenovadas
en las que es necesario adoptar criterios respecto de las alturas
de cornisa alli donde estas son muy variables. Recuérdese,
ademds, que asi como estd en redaccidn el PERI del Casco
Histdrico, existe una gran parte de las zonas de ensanche que
dispone de sus respectivos Pianes Especiales de Reforma Interior,
que este Plan General recoge sin modificaciones, por estar
Plenamente vigentes y recién aprobados. Por ello, la influencia
de la normativa del PG sobre las &reas centrales es bastante
moderada, toda vez que se remite a la v1gente cuando esta procede

de un PERI reciente.

La edificacidn en blogque abierto propia del reciente crecimiento
alcalaino se limita a las zonas consolidadas con esta tipologia,
restringiendo su expansidn Y reguliéndola mediante una ordenanza
adecuada, que acepta los pardmetros fijados en las NN SS para la
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algunas futuras renovaciones. E EL TECMCO itrst i IS

Las zonas de nuevo desarrollo residenciatl Se organizan en iorno
a dos ' Clavesg que definen dos tipologias facilmente
intercambiables: el condominio, © palazzina (pegquefios edificios
exentos rodeados de verde privade) y la vivienda unifamiliar en
Sus dos modalidades, adosada © exenta. Estas dos tipologias
tienen una baja densidad y permiten la existencia de un surtido
de oferta que ne solo interesa al futureo Comprador en funcidn de
Su capacidad de gasto, sine al futurec promoter o constructor en
funcién de su Capacidad de inversidn: permiten promociones mas
Pequenas, factibles para los pequerios y medianosrconstructores
locales, e incluso para su promocidn en régimen de Comunidad de
Propietarios. Ademds, introducen un Principic de degradacidn
diferencial de las densidades actuales, preparando el paulatine
esponjamiento de la ciudad, desde su centro hasta su periferia.

B - USO GILOBAL INDUSTRIAT,

Para la industria 1a normativa urbanistica se diversifica,
haciendose mds flexible para poder atender las demandas de los
Nuevos procesos industriales. Se contémpla un espectro industrial
mids amplio, que va desde el minipoligone para Pedquefias naves de
industria nide hasta 1la industria en gran parcela (exenta sobre
parcela mayor de una Ha.), pasande por teodas las situaciones
intermedias: adosada, exenta, de tecnolegia avanzada, vy
extensiva., Hay, por tanto, seis tipes déwedificacién industrial
ordenados en este Avance, y no todos ellos sen compatibles entre
si o con otros usoes, lo que obliga a una cierta Segregacidn
espacial y a un tratamiento minuciose de los bordes industriales
hacia las 4reas residenciales. La actual eépecializacién_del
sWelc industrial hace gue ciertas zonas hayan cuajado mas gue
otras en torne a una determinada tipologia, que el Plan confirma
en general, o rectifica alli donde es necesario.

Se medifican las especificaciones normativas gque hacen posible
la creacién de minipoligonos para industria-nido, para les gque
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se establece un tamafo minimé que garantice sﬁ}viébiﬁﬁdé& Yy i
autonomia: actualmente, los minipoligonos{son Dequenos » gug
ni siquiera pueden resolver en- su.interid @ogaﬁgﬁigs_m“

vehiculos y su estacionamiento, 1o que redunda en una utilizacidn

abusiva del viario piblico que afecta a la seguridad vial. Esta

e

situacién debe ser perfeccionada para conseguir unos
minipoligonos mas eficaces y Seguros, pues consisten en 1la pieza
de uso industrial mas versatil, flexible Y demandada, y la mis
indicada para la promocidn inmobiliaria-industrial.

La industria adosada es la que Ocupa sélo en parte su parcela,
adosando su edificacidp a alguno de sus linderos Y sobre barcela
de tamafo pequefio a medio. Su situacisn actual es prdcticamente
promiscua por lo que se refiere a su localizacidn, entreverada
& veces con la vivienda, pero un tratamiento cuidadoso de 1los
bordes en cambio de uso, permitirdn aminorar el impacto reciproco
de ambos. | '

La industria exenta, aquella que se asienta sobre parcelas de
tamano medio Y grande, ocupa gran parte de las 4reas industriales
de Alcald. La normativa Propone un mayor espojamiento de estas
dreas, lo gue contribuira sin duda a dar una mejor imagen y
facilitard la convivencia con otros tipos de industrias Y otros

usos no industriales.

La industria tecnoldgicamente avanzada quiere responder a la
demada, que a medio -e incluso a corto- plazo se considera mas
interesante: industria limpia, de alto valor afiadido, que elige
Alcald por su situacidn privilegiada. Industria que, al no
producir emisiones ni molestias en el proceso de fabricacidn, es
compatible con sus propias oficinas vy Cualquier otro uso:
empresas de microelectrénica, informatica, laboratorios
farmacéuticos. La ordenanza para este tipo de empresas (con
parametros similares a los 'de 1la industria exenta, pero
limitacién estricta de los procesos productivos admisibles Y
otras restricciones o regulaciones complementarias) se aplica
sobre el Pérque Tecnoldgico del Henares.
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La industria en gran parcela. es una categorI;?2§;g$Ef6;5J en
Alcala: Roca, Ibelsa o La Seda .de Barceloha E&Eﬁﬂé‘ﬁo’é?éjiéﬁp]‘&ii
de ello. Se trata de empresas instaladas en parcela de gf&H
tamano (superior a 1 Ha.), gque normalmente disponen de mas
terreno del indispensable para su funcionamiénto pensando en
futuras ampliaciones. 1Ia ordenanza gque las regula fija sus
parametros pensandoc en reducir su impacto, ¥ hacerla facilmente

compatible con otros tipos de industrias, e incluso con otros

usos.

La industria extensiva Supone la racionalizacidn Y engarce,
dentro de un sistenma urbano y complejo, de aguellas actividades
industriales de menor fuste. ILa industria, 'Y en general 1la
actividaa de cualquier tipo, produce residuos gque son reciclados
Por un segundo escalén de la actividad industrial, tales como:
trituracidn de papel y wvidrio, chatarrerias, recuperacidn de
metales. También existen otras actividades gue requieren suelo
en abundancia, al menos si se contempla'en relacidn con la tasa
de beneficio obtenida por la ocupacidn desproporcionada de suelc:
centrales de produccidn de hormigén, parques de maguinaria,
playas de almacenamiento de vehiculos y otras mercancias
voluminosas, fabricacidn de grandes piezas estructurales,eté.
Esto hace que estas actividades se dispersen por el medic urbano
rural, en el que el sueloc es mds econdmico Y no hay control
municipal: centrales de hormigonado, areneras, almacenes,
depositos de fabricados al aire libre, 1labra Yy canteria,
desguaces, estéan hoy salpicando el término municipal, fuera de
control, y produciendc el consiguiente dafic al medioc, abusos
aparte. Se prepara suelo en bajas condiciones de urbanizacidn,
Y por tanto econdmico, y se restringen las actividades a realizar
en el mismo, para gque su mayor economia no drene actividades gque

han de situarse en condiciones iddneas.

La Oficina de Planeamiento Territorial de la CPT est3 Preparando
una Ordenanza tipo en poligonos industriales, la cual, en el
momento de redactar esta Memoria, se encontraba formalizada como
Documento de Discusidn. La elaboracisn de la normativa industrial
en Alcali se ha realizado teniendo en cuenta este 4til documento,
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si bien no todas sus especificaciones son
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alcalaino, a la vez gue parece gue el mism hRic
diversas en torno al control de impactos, gue—en alcald se:fﬁﬁ;l
detallado algo mas en algunos é§p23£os. Dada la consideracidn
flexible de estas Normas Urbanisticas en cuanto a 1a tolerancia
de usos Compatibles, no ha parecido cdnveniente redactar una
Clave especifica para terciario industrial en poligonos, que
siempre se podra instalar sin sobrepasar el porcentaje fijado
para usos compatibles. ¥, sin embargo, carece de una ordenanza

orientadora para 1la regulacidén de industria extensiva, cuya

existencia debe reconocerse y su situacién ordenarse.

C - USO GLOBAL TERCIARIO

Inclﬁye este uso global el comercio, las oficinas Yy los
equipamientos privados.

El uso comercial en Alcald presenta ~actualmente nuevas
caracteristicas con 1la aparicidén de las grandes superficies
comerciales consumidoras de gran cantidad de suelo, y situadas
sobre las vias de comunicacidn mas importantes. E1 Avance de 1la
normativa contempla una 6rdenanza que regula tal actividad
ubicada habitualmente sobre parcelas de gran tamafio, en Qeneral
Superiores a 1 Ha., y que ocupa edificaciones exentas

retranqueadas por todos sus linderos."

También se contempla el comercio de uso diario, aquel gue se
encuentra intimamente relacionade con el uso residencial, Y que
habitualmente se resuelve en los bajos de 1los bloques
residenciales. Las nuevas tipologias residenciales propuestas,
viviendas unifamiliares © pequefios condominios, ni permiten nji -
deben resclver el problema del comercio tradicional en los bajos
comerciales, pues estos no existen o son insuficientes; pPequefias
galerias Comerciales, bares, cafeterias, restaurantes, bancos Y
otras instituciones se agrupan en pequefios edificios intercalados
entre los edificios residenciales, en consonancia con la voluntad
de este-Plan de contestar el "antizoning", al que anteriormente
se hizo mencidén. cCiertas limitaciones a 1os establecimientos
comerciales aislados en dreas de bloque abierto actualmente
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oCupar, ofreciendo un mal aspecto, derivado de una excesiva
Proporcidén de bajos comerciales, especialmente en barrios como

La Serna.

La privilegiada situacién de Alcala, como Consecuencia de 1la
infraestructura gue le rodea o va a rodear a la ciudad, hace del
municipic un potencial receptor de terciaric de sequndo nivel
(ocfinas de tepresentacién, pParte administrativa vinculada al
proceso productive en 1a empresa, centrales contables y de
mecanizacidn, bances de datos, despachos de profesiones
liberales, agencias, etc). Puesto que, dado que el terciario
representative y de prestigio sen Privilegio légico de

compatible con la industria qué se estd proponiendo para la mayor
parte de las areas industriales de Alcald, y las dreas de uso

D - USO GLOBAL LIBRE

Este uso incluye los parques, jardines y el espacie rurail {Suelo
No Urbanizable)}. Conviene destacar las Claves de espacios libres,
que disponen de una Pequefia edificabilidad Y flexibilidad en 1a
instalacién de usos publicos, pensada para ofrecer un sistena mas
integrade de 1los espacios libres y el equipamiento publico gue
subvenga a la satisfaccién del tiempo de ocio, distinguiendo
entre parques destinados ai ocio active (con esta pegquefia
edificabilidad) Y los destinados al ocio Pasivo (mds restrictivos
con la ocupacidn Y los usos). '

El Suelo No Urbanizable (SNU) incluye las 4reas de] territorio
municipal que por sus condiciones naturales, sus caracteristicas
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Su localizacidn dentro del municipio, o r

Cualquier que sea su categoria; el-Suelo No Urbanizable carece
de aprovechamiento urbanistico y deberé utilizarse de 1a forma
€D gue mejor corresponda a su naturaleza, con subordinacidn a las
Necesidades de 1a comunidad. En este Suelo No Urbanizable séio
podradn realizarse Parcelaciones risticas, sin que éstas puedan
ejecutarse por debajo de 13 unidad minima de cultivo Prevista en

la legislacién agraria.

Se  considerara Nucleo de Poblacidén dentro del Suelo No
Urbanizable, todo asentamiento humano gque genere objetivamente
demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes, talesg
como red de suministro de agua, red de Saneamiento, red de
alumbrado publico, sistema de accesos viarios, etc., los Ccuales

80n caracteristicas definitorias de las dreas con destino urbang.

- Las Neormas Urbanisticas €Xpresan con precisidn este concerto,

4t

En el municipio-de_Alcalé, todo'el Suelo No Urbanizable es objeto
de proteccidn a través del Planeamiento, 1o que se justifica dada
su'exigua importancia cuantitativa frente al desarrollo urbano.
Los niveles de proteccisn contémplados diferencian 1as cinco
categorias siguientes, dispuestas en orden decreciente de

intehsidad:

1). SNU de especial proteccisn ecoldgica (SNU-EPE) .
2). SNU de proteccisn ecoldgica simple (SNU-PES).

3). SNU degradados a recuperar por interés ecoldgico (SNU-DIE).

4). SNU de especial Proteccion agropecuaria (SNU-EPA).
5). SNU de proteccién agropecuaria simple (SNU-PES)
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E - USO GLOBAL COMUNICACIONES Y SERVICIOE T\ Lo

Este uso comprende el espacio ferroviari
infraestructuras badsicas del municipio que consuman gran cantidad

de suelo.
F ~ USO GLOBAL ESPECTIAIL

Corresponde a las instituciones Y al equipamiento publico de
cualquier tipo, asi como a las instalaciones militares de
dimensidn estructurante. Ests Justificado delimitar un uso global
de esta naturaleza en una ciudad que posee una antigua tradicidn
universitaria, militar, religiosa y administrativa, gue ha
producido sus edificios mas representativos.

El edificio publico tiene importancia como hito en 1a ciudad,
Supone una ruptura morfolégica con el entorne y una mayor
inversidn en la edificacidn que la que normalmente se realiza en
vivienda. Ello deberia Proporcionar edificios singulares de
arquitectura intencionada. Esta normativa Unicamente fija unos
Parametros minimos para este tipo de edificios.

También se incluyen en este apartado las instalaciones militares
existentes en suelo urbano. Otras instalaciones, tales como las
Penitenciarias, deben regularse a través de 1a técnica de 1a
autorizacidén de la caM pPara instalaciones ep Suelo No

Urbanigzable.

Como ya se ha venido comentando, uno de los principales objetivos
del Plan General es el de completar la ciudad, ofreciendo todo
aquello gue pueda satisfacer las necesidades de sus habitantes;
entre ellas se encuentran, en lugar destacado, las activiades
del ocio colectivo que exigen gran ocupacidon de suelo. Las Zonas
deportivas ven. ampliado el suelo destinado a 1las mismas;
pProponiéndose ademas espacio para una nueva modalidad deportiva
en Alcald: el golf.

En este esquema normativo se regulan estas actividades con la
suficiente flexibilidad como pPara permitir que en las areas en
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OCupaciones, para que cumplan perfectamente Su funcidén. Nétese
due, como se expuso al comentar el uso global libre, y Siempre
dentro de la obhservancia de la Ley, se intenta aqui trascender

G ~ USO GLOBATL MIXTO

Comprende aquellos dmbitos de actuacidn en los que Coexisten mis
de un uso global, en porcentajes que vienen €xpresados en sys
correspondientes fichas urbanisticas, eXpresivas de Jas
condiciones pParticulares de los dmbitos.
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2. CRITERTOS PARA LA DOCUMENTACION GRAFTECA —

planos, estableciendo una concordancia muy €strecha entre estos

Las bases utilizadas han sido las Proporcionadas Por la CaM. No
estaban actualizadas, por 1o dque se ha llevado a cabo esta

infraestructuras basicas del municipio, pProteccidn arqueoldgica,
etc.), existen dos Planos fundamentales Para la gestign
urbanistica: '

= El Plano de Calificaciosn éxpresa la concedida a cada drea de]l
municipio, y las alineaciones de las manzanas.

~ E1l Plano de Codificacidp éxpresa, para cada una de las &reas
mencionadas, informacidn completa sobre los diferentes extremos
que afectan a cada drea, por medio de un cddigo: clase de suelo,
etapa en la que estsi incluido (si Procede), uso global, Clave,
modalidad de desarrollo, remisidn a planeamientos de otro rango,
delimitacién de sectores, etc. Es un plano comprensivo de los
aspectos de ordenacign Y gestidn del municipio.

3. CRITERIOS Y CONDICIONES PARA IA REVISTION DEL PGOU

El Plan General de Ordenacidén Urbana tiene wuna vigencia
indefinida, en tanto que su Programa de Actuacidp habrd de ser
necesariamente revisado cada cuatro afios. La revisidn gel
Prograha podra ser simple o cualificada, en funcidén de que
afecte, €N este ultimo caso, a modificaciones de Planeamiento que



ALCALA DE HENARES, PCOU. MEMORIA DE ORDENACION. 213

j DOCUMENTO INFORMADD
1 L
i

iTAN A e .

a

; FOMORET S !
No obstante 1a vigencia indefinida d%l éf?ﬁ?r"“fffrﬁf%i f
posibilidad de que un desajuste entre si p _ ~— i
realidad motivada por dispersién entre - :
evolucidn -siempre.imprevisible,_dado_el dilatado periodo de
tiempo que contempla- de losg hechos, haga necesaria una revisidén
cualificada del pPlaneamiento, de manera gque este se vuelva a
ajustar a la realidad del momento. Este Supuesto, que podria
causar ‘bien una revisién anticipada del Planeamiento, bien una
decisidén de acometer una revisidn cualificada del programa en

lugar de una simple, se Produciria cuando se rebasasen los
indicadores establecidos en este capitulo, o cuande no se
alcanzasen las previsiones del Plan en un grade  tal que
hiciera innecesario -incluso rerjudicial-~ mantener sus
disposiciones. Hay cuatro indicadores que deben someterse a
especial control, y convertirse en auténticas sefiales de alarma:
la poblacidén, el empleo, la vivienda Y la. inversién puiblica.

Respecto de 1a poblacidén, las previsiones pPueden ser Superiocres
© inferiores a 1a realidad para un -tiempo determinado; no
obstante, hasta tanto no haya transcurrido el primer Cuatrienio
del Plan no es pbsible establecer si existe dispersidn: este es
el plazo de la minima desagregacidn de datos demogréficoé, Y una
estimacién en un tiempo inferior careceria de fiabilidagd
estadistica. Se estima gue sera objeto de revisieén anticipada el
Pian si, en el momento de la revisidn cuatrienai del programa,
se detecta una dispersidn del 30% de €xXceso o de defecto en los
datos demograficos globales Previstos para el término municipal,
por entender que el modelo propuesto no se ajusta a 1a nueva

situacidn real.

Respecto del empleo, se establecen otro tipo de indicadores: sera
Precisa una revisidn anticipada del Pgoy (0 una cualificada del
Programa) si el empleo localizado en el municipio pasa a ser, al
final del primer cuatrienio, un 25% ‘mayor o menor, que la
Poblacidn ocupada estimada por el pg (49.378 Personas); o un 20%
TAyor o menor que la estimada para el final del Segundo

Cuatrienio (56.439).
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La generosidad de los indicadores gue, com? se\ve, aleiég%'a
partir de una dispersidn uy amplia, se expl caﬂpgprla.aggm;g@@ﬁg
generosa cobertura del Plan ‘en materia 4 i

traduce en un flexiblé'coeficiente"de'holgura; en efecto, como
se Tecordard, el Plan tiene un techo a saturacidn que excede en
1,45 veces 1las necesidades Proyectadas de vivienda para losg
primereos ocho anos, por lo cual se. considerard precisa la
revisiodn cualificada o la revisién del P1lan Si, en el moments ge
revisar el Programa, este indicador desciende por debajo de 1,20.

Respecto de 1a inversidn piblica, debers analizarse el ritme de
adecuacidn de las inversiones de los 'diferentes organismos
comprometidos y 1las previsiones establecidas en el Estudio
Econdmico-Financiero de este PGOU. Se entenders que procede una

%+ 50% para un periodo minimo de media etapa, esto es: de dos
anos, © cuando se produzca una inversicdn de gran entidad no
bPrevista por el Plan, y que afecte a8 la estructura general de

este.

También existe 1la remota -pero no Por ello desechable-~
pPosibilidad de un agotamiento del Ssuelo Urbanizable en tiempos
inferiores a los previstos Sin que por ello se disparen 1log
indicadores mencionados, por motive de una gran demanda de suelo
industrial que no sea correlativa con el numero de
empleos/hectirea Previstos (por motivo de la implantacién de
industrias dque consuman mucha rsﬁperficie Pero empleen pocos
trabajadores), de suelo residencial con viviendas de mayor tamaﬁo.
del previsto (Y, por tanto, Capaces de alojar a menos poblacidén),
© de suelo institucional. Ello exigiria una revisidn anticipada
del Plan si 1asg cifras de ocupacidn de Suelo Urbanizable,
incluido el No Programado, alcanzasen los porcentajes siguientes:

- Para suelo residenciail (SUP + SUNP): ocupacidén del 80% de 1la
Superficie prevista en el conjunto de los dos Cuatrienios, o del
90% de la del primer cuatrienio.’
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- Para suelo industrial (SUP-+ SUNP): ocupakidn débfﬁﬁﬁ?ﬁﬁﬁig“"*
superficie brevista en el conjunto de los do cuatrienios,

o . . .. [t S LN J:GO }?:FG;’;&?AB!TE
90% de la del primer cuatrienio. .

R, P

- Para suelo institucional Y mixto: ocupacidén del 70% de la
superficie prevista en el conjunto de los dos cuatrienios, o del

80% de la del primer cuatrienio.

Ademds del establecimiento de los indicadores mencionados para
la Revisign anticipada del Plan General, pueden darse otras
situaciones que hagan necesaria o conveniente la revisidn, cualesg

so0n las siguientes:

- Cuando se apruebe planeamiento de rango superior al PGOU de
Alcala de Henares, emanado de la CAM o de otras administraciones
competentes, y cuyas caracteristicas incidan sobre el nodelo
Propuesto, sin que este sea capaz de encajar la nueva situacidn.
—~ Cuando se produzcan cambios legislativos que supongan ol
establecimiento de un nueve régimen de la propiedad del suelo,
O un nuevo criterio para el repafto'de cargas y beneficios
derivados del planeamientoc, o una reconsideracidn de la cuantia
de las cesiones 6b1igatorias que los particulares deben
satisfacer al Ayuntamiento, o cualesquiera otros cambios legales
cuya entidad hagan ineficaz este Plan General o alguno de sus

instrumentos. .

=~ Cuando asi lo decidiera la Corporacidn, tanto por los motivosg
aqui expresados como por otros que fueran considerados de
suficiente peso por el Consistorio, y 1o acordara en sesidn
plenaria con el voto favorable de un minimo de las dos terceras

bartes de los ediles.
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