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ANTECEDENTES

Tl Peligano 6A constituye un drea homogénea de edificacion residencial en el
Plan General de 1991 vigente, que se consolidé durante los afios 60/70 mediante
edificacién abierta intensiva de una manera notablemente desordenada v desprovisla de
las infraestructuras y equipamientos necesarios.

La edificacién se fue disponiendo de mancra “ad hec”, segin la promocion
congreta que la fuera realizando sin tener en cuenta mds organizacién urbana que la
derivada de los viales estructurantes exislentes, hasta el punto de ocupar sin control
alguno, los espacios naturales del desnivel corrgspondicnte a lzs terrazas del Henares,

Aquellos viales estaban va definidos entonces por la penetracion de las
Carreteras de Dagunzo y Ajalvir al conectar con las vias urbanas correspondientes a la
C/Torrelaguna y adyacentoes.

En estc panorama urbano el planeamiento ortodoxo que se fue desamrollando
desde los afios 80, procuré principalmente el equipamiento de estas 4reas mediante la
calificacion de espacios libres y equipamientos escolares principalmente.

Al mismo tiempo se habfa producido ¢l planeamiento parcial de un amplio
Sector (el n® 41) siluado al Norte, que suponia el primer desarrolla de la ciudad con
alguna figura legal de plancamiento aungue todavia no tuviese en cuenta la
coordinacién con las estructuras generales de otras zonas del desarrolle residencial
previsto y contemplase una edificabilidad notablemente elevada.

Al plantearse la redaccion del Plan General en 1988, que tan necesario resultaba
para coordinar el disefio y pestion de los sislemas generales mas urgentes de la ciudad,
(algo gue no podia consegnirse con las limitaciones dc unas Normas Subsidiarias), se
vi6 Ia urgencia de propiciar una nueva ordenacién del Plan Parcial del Sector 41 para
garantizar una adecuada localizacion de los sistcmas generales ¥ equipamientos locales
en coordinacion con los secicres adyacentes por el Este y el Poligono 6A por ¢l Sur.
Finalmente este Plan Parcial fue aprobado en 1990, poco antes del propio Plan General,
de tal suerte que se pudo evitar una situacién que hubiese dado al traste con principios
fundamentales de accesibilidad y equipamiento que los trabajos iniciales del
planeamiento general habian establecido para ta bucna ordenacién de tedo el desarrollo
residencial de Alcala.
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preseﬂtﬂmodlf cacion puntual estan precisamente situados en 1a frontera de los Seclores_ : :

(el 6A yel eIy pudiendo haber pertenecido como zona en su momento sin desarrollar a - '
cualquier de esas 4reas. Si lo hubiese sido al Sector 41, que tuvo las majoras de
ordenacién citadas, las dificuliades para su gestion no se hubieran, obviamente,

producido, pero zllo no se di6, al no poderse, entonces, alterar la delimitacién de un

Plan Parcial ya aprobado, sino (nicaments su erdenacidn interna.

Por estas razones, la parcela que tiene una superficie cercana a los 12.000 m2,
quedd como un resto urbano de forma irregular alrededor del Centro Escolar Antonio de
Nebrija y parcialmente situada en los escarpes de la terraza del Henares antes citada,

La ordenacidn que el Plan General propuso, tampoco fue capaz de resolver una
adecuada ordenacion del conjunto ni la gestion de los equipamientos que cstablecis. En
efecto, si la mayoritaria calificacién de espacios libres alrededor del Colegie, se uniria a
los ordenados en el Plan Parcial del Sector 41, y la conexién vial entre ambas dreas sc
garantizaba a través de la parcela, la calificacion para £l uso residencial junto al Colegio
cxistente y en los terrenos del cscarpe de las terrazas naturales, no parece, sin embargo,
oportuna ni genveniente. Al mismeo tiempo, la asipnacién de claves de actuacidn para
cada zony, no ha permitido la gestion de los espacios libres v viales asi calificados, al no
poderse compensar su aprovechamiento en las zonas edificables ni preverse la posible
expropiacion {(de un elevado coste para el Ayuntamiento) en ¢l Programa
corrcspondiente.

Esta ordenacién vigente del Plan General eslablece unas superficies aproximadas
de 10.560 m2 destinadas a cspacios libres y ¢l vial de la C/Villalbilla en terrenos de la
propiedad sujeta al Convenio, y 15.050 m2 si se incluye la parte situada al Este dcl
Colegio, asi como 4.890 m2 de zona edificable para el uso residencial al Osste del
Colegio y en la zona de escarpes.

LA MODIFICACION PUNTUAL EN EL MARCO DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y EL CONVENIO INICIALMENTE
SUSCRITQ CON LA PROPIEDAD

Tanto la modificacion puntual que aqui se plantea como el Convenio Urbanistico
sugcrito inicialmentc con la propiedad tienen como objetivo, la mejor distribucién de los
espacios libres, el incremento de la superficie total destinada a los mismos, la
calificacién para ¢l equipamiento escolar de la zona adyacente al Colegio Antonio de
Nebrija, ya utilizade con ese fin, y 1a obtencién, mediante su cesidon, de esta red local de
equipamicnios, merced a la localizacion del aprovechamiento medio definide por el
Plan General en estas areas, aplicado sobre 1a superficie total de a parcela, en la parte
situada al Este de la calle Villabilla entre la Universidad Laboral y la Galeria Comercial
existente. Esta partc, que tiene una superficie aproximada de 1.406 m2 es mucho més
conveniente para la edificacién residencial, que la prevista en €l Plan General, al
situarse en un arca topogralicamente regular, junto a edificaciones existentes y con la
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"“‘""ﬁe este modo Ia propuesta de modificacién resuclve no solamente la captacion
de la zona verde sino también la adecuacién de las determinaciones de calificacion del
Plan General a la realidad de las dotaciones de espacios libres y escolares realmente
exislenles.

Se produce asi una diferente distribucién de los espacios libres, pero no su
disminucidn, lo que a tenor del Art. 69 de la Ley del Suelo 92001 permite esta
medificacidén puntual del planeamiento que, al producirse en suelo urbano consolidado,
quedaria direclamentie ordenado por ¢l planeamicnto peneral como ordenacion
pormenarizada del mismo.

La edificabilidad para cl uso global residencial ¢s de 5.938 m2 correspondiente a
1a aplicacién del aprovechamiento medio asignado por el Plan General al Poligono 6A
de 0,5 m2/m2 sobre la superficle de la parcela de 11.876 m2 comprobada
topograficamente.

Este aprovechamiento vino a determinarsc por primera vez en las Notmas
Subsidiarias sobre las zonas, que como el Poligono 6A, habian venido desarrollandose
desordenadamente y con edificabilidades muy elevadas, para evitar la continuidad de
aquellos desarrollos cn las parcelas que todavia no estuviesen edificadas, ademds de
procurar con ellas los equipamientos necesarios, como en este caso.

Cabe sefialar, en este aspecto, respecto a la adecuacién de la ordenacion prevista
al entorno, que aquellos aprovechamiento brutos con los que se ordenaba la edificacion
en aquellos tiempos, cran superiores a los 2 m2/m2 y que los més adecuados de la
ordenacion del Sector 41, tienen un aprovechamiento bruto de 1,20 m2/m2.

La superficie que se modifica, del uso de espacios libres al residencial, es de
1.406 m2 y la que pasa, a la inversa, de la calificacién residencial a lu de espacios libres,
de 1.760 m2, ganandosc por tanto 354 m2 dc osté caracter. Por otra parte, también se
adecua la calificacién de la parte colindante con el Colegio Antorio de Nebrija a sus
caracteristicas rcales, obteniéndosc una supcrficic de 3.130 m2 para el equipamiento
escolar, que antes se encontraba calificado para el uso residencial.

Con el cambio de calificacién se produce, como hemos visto, una edificabilidad
tolal de 5.938 m2 prevista por el uso residencial con una densidad maxima de 45
viviendas en 6 plantas de altura (la tipologia desarrollada en ¢l Sector 41) y usos
comerciales o terciario en planta baja.

En relacién al Art. 67.2 de 1a Ley del Suelo $/2001, Ia Modificacién contempla
las medidas compensatorias para ascgurar la cantidad y calidad de las dotaciones




La nueva edificacion se ajustard a la tipologfa pesfdencial de la Clave 05
Residencial intensiva — con las particularidades de la ordenacién pormenorizaga que
esta modificacion plantea que se recogerdn cn un articulado complementario para esta
clave y para esta zona con las siguientes determinaciones: :

~'Edificabilidad maxima - 5.938 m2

- Nuimero méximo de viviendas - 45

- Ocupacion méxima sobre 1a parcela - Libre

~ Altura maxima - 6 plantas y 18,50 m
- Distancia minima con edificaciones colindantes 16 m.

Al tratarse de una parcela de Suelo Urbano Consolidado, como actuacidn
aislada, la transformacion de los terrenos afectados para su adaptacién al planeamiento
urbanistico sc rcalizard conforme a lo previsto en ¢l Art. 86.5 de 1a Ley del Suelo
9/2001.

Alcalyde Henares, 9 de Julio de 2002
EL/ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo. Cristéhal Vallhonrat

30 acn 2063

DOCUMENTC INFORMADD

e

gt TECAIGT -
INFORMANTE i

!
i

SRR aneri)




	MEMORIA
	ANTECEDENTES
	LA PARCELA SUJETA A LA MODIFICACIÓN
	LA MODIFICACIÓN PUNTUAL EN EL MARCO DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID Y EL CONVENIO INICIALMENTE SUSCRITO CON LA PROPIEDAD


