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1.- INTROD UCCION |

El planeamiento flexible en 'Ic: Exposicion de Mofivos de las Leyes del Suelo
| vigentes en la Comunidad de Madrid. | - .

La Ley del Suelo de i??B
Sefiala la Exposicion de Motivos que

"Las sucesivas reformas de nuesira legislacion urbanistica han ido incrementando I
complefidad de este secfor del ordenamiento juridico al muitiplicar, a veces
mnecescmc:menfe las in a‘ervencrones admm.'sfrahms en las distintas fcrses de los Procesos
de desarrollo urbano, lo que, un:d::r a la imitacion de la oferfa de suelo, ha coniribuido
decisivamente a demorar hasta exiremos irazonables la conclusién de las operaciones
de urbanizacidn y ulterior edificacién, haciendo imprevisible su coste y dificultando una
adecuada programacion de las correspondiemes actividaodes empresariaies, con el
consiguiente encarecimiento del producto final”. | |
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De este modo, la necesaria Hexrbrhdad; que tanio se ha echado en falta en el
pasado, se cohonesta con la imprescindible safvag@ardfd de Ios intereses 'pﬂbﬁcms”.

La Ley 2/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

La Ley 2/2001. de 17 de Julio, del Suelo della::' Comunidad dé dMadrid, manifiesta en su
‘predmbulo que era intencién de la Comunidad de Madrid, ya anunciada en la ley
20/1997 de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo “...establecer un marco -
normativo completo en materia urbanistica, en el ejercicio de las competencias
exclusivas que al efecto le atribuye el Estatuio de Autonomia. Dos eran las condiciones
que el legislador considero necesarias para poder acometer esta tarea: la primero, q.ﬁe |

urbanistica autonémica. Esta circunstancia se p_roduj'a con g u:::pmbadién de la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. La segunda condicion
era disponer, desde ese momento, de un periodo suficiente de reflexion —con el que la |
Ley' de Medidas Urgenfes, por las especiales circunstancias en que se produjo su
elaboracién y promulgacion, no pudo obviamente contar- para pﬂder defmrr con la
necesarid precns:on el amplio marco normativo que ahora se aborda.
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l | se despejase definiivamente el marco legal estatal con influencia en la legislacion
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La flexibilizacién a través de la Modificacién del Planteamiento

En los Reglamentos
'

Los reglamentos de la Ley del Suelo, sefalan también la posibiidad de modificar el
Planteamiento. Asi, el reglamento de Gestidn, en preceplos como el articulo 47.2 habla

de que los terenos no podrdn cambiarse de destino sino por modificaciones de los
Planes.

El titulo V del reglamento de Planteamiento lleva ya el epigrafe: “De g vigencia, revision
y modificdcion de los Planes", v el ariculo .154, advierte, en sﬁ nUmero 2, Que la
alteracion del contenido de Ios Planes podra llevarse a cabo medianie Ia revision de los
mismos o la modificacion de alguno o algunos de los elementos que los constituyan,
afiadiendo, en el numero 4, que la alieracion de las determinaciones del Plan se
considerard como modificacion, aun cuando, dicha alteracién lleve COnsigo cambios

aislados en la clasificacion o cdlificacidn del suelo, o imponga la procedencn:l de revisar
la programacion del Plan Generail.
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g Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid dedica la Seccién 4° “Modificacion
y revision de los Planes" a la regulacion y nermalizacion de Ias posibles modificaciones o

revisiones de todos los instrumentos de planteamiento urbanistico.
En el Plan General de Alcald de Henares.
Establece en el apartado 1.2.6. de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.:

“Si las circunstancias Jo exigen, se podrd modificar cualguier elemento del F’km. Ef
UICGHCEI de la Modificacion deberd ser coherente con lo previsto en el Reglamento de
Planteamiento para és’h:rs casos en los numeros 3 y 4 del arficulo 154", |

Cuando se produzca c:lguno de supuestos descritos en Ia norma 1.2.5. procedera o Id
revision anticipada. |

La procedencia y los limites de ias modificaciones se atenderan, también, a lo dispuesto
en el Art. 45 de la Ley 9/1995 de la Comunidad de Mc:drid y en el Art. 128y 129 de la Ley
del Suelo” (esta mencidn se hace a los solos efectos ilustrativos al haber sido derogados

los articulos citados).
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ﬁicac:én de los Planes en vigor”.

que afrontar fa carga de demostrar que la solucién que pmpﬂne
ﬁ:es mejor que la prevista por el Plan.

El fundamento de las modificaciones no - es ofro que la necesidad de adecuear Ia

ordenacion a las exigencias de la redlidad. La realidad urbanisfica, como toda realidad
social, experimenta frecuentes mutaciones”,

FPor su parte Laso Mc:mnez en su libro “Derecho Urbcmis’rlcc::" (Ed. Montecorvo, Mudnd
1981), dice:

"La modificacién representa la alteracién de alguno o aigunos de los elementos y
delerminaciones de un Flan, permaneciendo iguales todos los restantes®.

Las razones de la modificacién han de expresarse al mismo nivel y con el mismo

alcance gue las justificaciones de la solucién vigente en el Plan General y se ha de

probar la mayor razén de la prr.:rpu'es’ra sobre la vigente que se ha de presumir como Ia
mas conveniente.

La figura del Proyecto de modificacion puntual o de elementos, se convierte en el
instrumento mdas Util para la flexibilizacion de los planes.
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';;f;??o (Aranzadi 943 y 3579) y de 23 de oclubre de 1991 (Aranzadi 8193) y que el ius
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vanandi recoge las nuevas mquuetudes y necesidades de la sociedad, no sélo desde su
aspecto cuantitativo o demogrdfico, sino en el cudlitative de sus nuevas exigencias,
Sentencia de 24 de octubre de 1991 {Aranzadi 8194},

Viabilidad de la Modificacién del Planteamiento

Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modificacion del Planteamiento,
siempre y cuando sea necesaria y este fundamentada.,

2.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION QUE SE PROPONE

H Poligono 13 C de las NN.SS. de Alcald de Henares fue desarrollado a través de un Plan
Especial de Refc:srmc: Interior prafnovido por GRUND HAUS ESPANOLA S.A. y aprobado en
Sesion Plenaria del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares celebrada el 20 de
Septiembre de 1988. : '

ANTEMARIC BDE LA BRICIGON BE #EL QUIIOTEZ
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ﬂubllca;@‘lﬁrghcm con fecha ¥ de Octubre de 2002, segun profocc:lo n® 626 del Notario

i“:de Madrid D. Carlos José Cabezas Velazquez, asi como su intencién de cumplimentar
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las previsiones del Planeamiento una vez solventados los procedimientos judiciales que
habian impedido el proceso de gestion, urbanizacion y edificatorno de 1os terrenos,

Con fecha 7 de Noviembre de 2003 el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES
y “OBRAS Y PROYECTOS GRUPO INMC 5.A.", nueva denominacion social de GRUND
HAUS ESPANOLA S.A., suscriben Propuesta de Convenio Urbanistico para el desarrollo del

’

ambito del PERI del Poligono 13 C de Alcald de Henares.

Lla ordenacién establecida en el Plan .Especic:i aprobado contempla dos zonas
perfectamente delimitadas vy separadas fisicamente por una franja de temeno. de
2.565,00 m2. y 30,00 m. de ancho destinada a Zona Verde (Parcela F).

En dicho Convenio se denomina Fase 1 la situada al Oeste de la mencionada: Zona
Verde, donde se ubicd el aprovechamiento residencial con tipologia de Viviendd
Multifamiliar; la denominada Fase 2 se situa al este de la mencionada Zona Verdel, tal
como se récc:ge en el Plano del Anexo | de dicho Convenio. |

De acuerdo con el_ Convenio ratificado se fijaron dos fases temporales de actuacion
para el desarollo de! planeamiento, fijdndose como Fase |, coincidente con Ia
denominada Fase 1, la que abarca las Parcelas D y E asi como th Parcela F, destinada o
lona Verde, parte de la Parcela A (mhu libre publica) vy de la Parcela B (Viales y @ '
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Denfro del mismo Convenio se preveia la Monetarizacion de las TAU previstas en el Plan

Espeqc:l,, Monetarizacion que se perfeccioné el 19 de Enero de 2004 mediante el PAGO
por parte de “OBRAS Y PROYECTOS GRUPQO INMO S.A." de los 2.455.591,00 € en que
estaban valoradas, Anexo Il al Convenio, segun ia Estipulacion "SEGUNDA" del
mencionado Convenio, | .

Con fecha 18 de Noviembre de 2003 el Excmo. Ayun’rdmien’ro Pleno en Sesidn Ordinaria
acordd aprobar el Texto Inicial del Convenio para el desarrollo urbanistico dei Poligono
13C desglosando el Texto en dos Fases Temporcs.le.s de Actudcion coinéiden’res con Ia
FASE I_y FASE Il de la Propuestia de Convenio, corespondiendo Ia primera de elias por su
carGcter de "CONVENIO URBANISTICO PARA LA EJECUCION Y GESTION DEL
PLANEAMIENTO" y la 2¢, vinculada a la Revision del Plan General de Ordenacion
‘Urbana, se encuadra como “CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO",

Con fecha 23 de Enero de 2004 el Excmo. Ayuntamiento Pleno en Sesion Extraordinaria
acordd aprobar Deﬁni’rivamen’re el texto inicialmente suscrito referido al ambifo_de las
parcelas de edificacion multifamiliar lamada FASE | del PERI del Poligono 13C de las
NN.33. de Alcald de Henares.
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sgrollo de la Fase | consisting en esencia [a culminacion del proceso

1 ‘luu
Lk
:si'-"’h“5
SR L Hﬁ

el
D, I v ‘edificatorio previsto en el PERI bajo el cardcter de “CDNVENID
%’-"’ﬂwRBAMSTICO PARA LA EJECUCION Y GESTION DE PLANEAMIENTO", la Fase Il quedaria

" 1!.

“vinculada a lg Revision del Plon General de Ordenacidn Urbf:ma bajo la figura de
“CONVEHIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO", fiiandose ambas partes un plazo de 5
ANOS para estudiar y valorar las condiciones de desarrolio de dicha Fase ¢ Zona il en el
marco de la revision del PGOU conforme a los siguientes pardmetros: |

- Fijacién de un aprovechamiento lucrativo entre 0,8 y 1,0 m2./m2. medido
sobre la superficie de la Fase Ii. | |

- Cesion a la Adminis’rrucié_n Municipal de 1/3 de dicho aprovechamiento
lucrativo con destino a la construccion de Viviendas de Proteccidn Poblica
en Régimen de Alquiler para Jovenes.

- Cesion a la Administracion Municipal de suvelo para equi-pamiento con una
superficie minima de 2.500,00 m2., incluidos los 1.140,00 m2. previstos én el
PERI vigente. |

L]

La Administracion con la suscripcidn de este Convenio cubre un tfriple objetivo;

- Obtencion de Suelo para Equipamiento de unas dimensiones adecuadas d
los requerimi&n’ros actuales y ;::-révisibles en o zona, hoy ya consolidada y sin
posibilidad de obtencion en ella de nuevo espacio de estas caracteristicas,
con incremento del inicialmente previsto en el PERI aprobado:. |
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a'las exlggr;cms pre? ;.,E;;_jgj;ﬁmﬂla zona y ordenar &l dmbito de acuerdo al Avance de la

g S

vision :’ﬁf PGOU* svenphcedr—:a a atender una demanda de cardcter social: a la

s __s-

o ?Ti;ﬂiﬂi’aﬂ conveniencia se suma la ocasién de cubrir una necesidad.

3
: "- i "‘s.
H "".l""n. -

H T
BRI
s h-ﬁhﬁ@#w'“

wm E et ui'fhv

"-E‘”*_‘fgtjrasiderundo la banda de aprovechamiento lucrativo para la Fase Il prevista en

Convenio, el suelo destinado a Viviendas de Proteccidn PUblica en Régimen de Alquiler

dispondria de una edificabilidad que permitiria la creacion de 48 a 85 viviendas de Ias
caracteristicas adecuadas al fin que se pretende.

La naturaleza inherente a la Vivienda de Proteccién Piblica es la de ser ufilizada para
dar servicio a aquellos hogares que-necesifun uSisTénc;ia para poder disfrutar de unag
vivienda adecuada a un coste factible, es evidente que la falta de suelo puoblico
disponible supone un lastre fundamental en la obtencién del fin pretendido. Es facil

entender el papel preponderante que en este proceso tienen los entes locales.

La orientacion de estas Viviendas de Proteccién Publica hacia el alquiler para jovenes
en consonancia con el programa de viviendas de la Comunidad Auténoma de Madirid
pretende atender a un segmento mas especifico de lg poblaciéh, permanentemente
olvidado, in‘cluﬁo en la promocidén de viviendas de Proteccidn PuUblica, orientadas
exclusivamente hacia la venta y hacia nicleos familiares tradicionales. |

La vinculacion del desarrollo de la Fase ll.a la revisién del PGOU vigenfé puede situar &

eficacia del Convenio, v el cumplimiento de sus fines, en el umbral de 1os siete afos ¢
partir de su aprobacion . . o | "

Asumir estos plazos de perfeccionamiento del Pianeamiento desvirtia notablemente

uno de los fines pretendidos: resclver una nECESthd y resoiverla fuerg de tiempo

l 1V GENTENARI® BE LA BRICION DR “BL QUIIGTESL
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EANISMO ‘r" VIVEENDA

rak
»—H figelt

A L}f‘#ﬁf?%}ﬁ_e?
p.;fi&__rfe__e esﬁﬁﬁﬁﬁmhf‘ inal desde el punto de vista de planeamiento seria

‘-‘.‘:";' ’ i ji'. F;J.
J-a* gﬁ'ﬁ- ’5‘5‘1"%%%‘&“‘

‘el mfgrﬁa ‘solo habria variado el mﬁmen’ro y en este caso c::mcre’ro el

1{@& ga?la importante y. por ofra parte, se fienen en cuenta para la zona 08

fewsrones del Avance de Revision del PGOU,

7 Asimismo s& actuaria dentro de la potestad de ploneamiento de la Administracion
Publica, tal como recoge el Art. 245 de la LS 9/2001. El mismo Articulo admite lo
posibilidad , entre ofras, de la modificacién del planeamiento.

Una vez cumplimentada las actualizaciones, exigidas por el Convenio, del Proyecto de
Compensacién v del Proyecto de Uljbc:nizc:c:itﬁn s@ procede @ redactar Ia presente
Propuesta de Modificacion Puntual del PGOU de Alcald de Henares en o ambito del
Poligono 13C de las NN.SS., y mds concretamente de la Fase Il de las definidas en el
Convenio repetidamente citado. | . |

3.- SITUACION ACTUAL
En desarrollo de las determinaciones de las NN.SS. el Plan Especial de Reforma Interior
del Poligono 13 C ordend el Sector en dos zonas perfectamente diferenciadas y

separadas por una faja de Zona Verde, de 30,00 m. de anchurq, orientada en sentido
N-S.

Al Oeste de esta Zona Verde se ubicod parte del aprovechamiento l'ESidEﬂCiﬂl. con
tipologia de vivienda Mu!ﬁfc:miliclr dispueﬁfﬂ sobre dos pdrcelﬂs diferenciadas:

Parcela D. Destinada a aprovechamiento Residencial Privado

Parcela E: Destinada a c:provhechc:miento procedente de las TAUS

]
]
> - !
+
=

J LV GENTENARI® BE LA GDICION BE YEL QUIJOTES
ST S 0 A+ttt e

Flaze Cervantes 12 28801 Alcala de Hanares Telf.: 918 883 300




e n

v

Exeme, Ayuntamieni oe Aizald de Hewares
APHOZADO PROVISKONALMENTE EN

L SION PLEMNA RGO @EMLIA E URBANISMO Y VIV|ENDA

[ ] : lll'

' i

xxxxxxx

'espccio d'sﬁnc:'do a un edificio

'lI.

ﬂrlit} ¥, caﬁfﬂf oar pICIS de una manzana cerada.

u,m’r

E usa el resto aprovechamiento residencial Wiis
i'i; 51 .:‘a-}"’“;-{::sfti .

'é'-'ﬁi.%?*;ffljarcelas G, L y M), la cesion correspondrz

S L L e |

gt ol - ‘-'-H_,- -:‘;._"‘-'-._"} Sy

!-'E:ﬁ_ﬁ;"“?‘*

Privado ( Parcelas C, J y K), asi como una pequefia

1 ﬁrmfommmnﬁat&h‘ﬁ: _d_tes in“énd?:-se el resio del

uﬁ.mﬁ -
PR CI H e wh X!
-: - :- .:':_:.':-.- }{-:&E ':E-TFH_
£y H N

'ﬁax( péi‘ceia ol

SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD SUPERFICIE o SUP. MAX.

PARCELA | PARCELA $/ PARCELA EDIFICABLE | OCUPACION | OCUPADA

(m2 1 (m2/m2) '{mz.} _S/PARCELA (m2 )

I’ﬁ. N
a Hﬂﬂ 78 wﬂ af:u:r ﬂ m
.

D 3 0?9 42 1907 533? 31 50,00 . 1539 ?1

E(TAU} ?92 E}U o ?ﬂ 34@480 SD a% 00

5 F 256500 | omf:*‘?si} oress L;%ié{;? L8 | 7ess
. G 40?3 1?

ST 2500 | 035_?: ?{Jﬂ o gm0 T emn

s - - " - -:' - — . B III.I-l-‘ .:- .. ——e b - - -'I-

T ::'_g 2 30.;. 35 _' 092 m“ﬂ | 5000 ; 1154 6?

M 1462 50 SRR 1 B RS 134550 swﬂ 751 25

TN 3:3?4 75 000 JT_tmr:: DDU Dgo
TOTAL | 2674046 | 06399 (media) .| 17.123.00 - 6.986,49
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rnchnén se establecen dos Fases 1emp0mles de actuacién

FASE [ Sl’ruadc: al oeste de la unidad, y que abarcaria tanto la Parcela D

como ia Pc:nrcelc: E (parcela TAU) asi como la parcela F, destinada a Zona

Verde y parte de la parcela A {zono libre publica) y de la parcela B
(viales y upc:rcc:mienic:)

I )  FASE lI: Que abarcaria el resto de! ambito.

De acuerdo con esta propuesta Ia superiicie de cada una de las fases seria:
FASEL ...oovirnnnnn.... 8.846,59 m2.

- ' FASEM ....coovoeeeer. -~ 17.913.87 m2. _
TOTALPERI  ......... 26.760,46 m2. o

Asimismo en la Estipulacidn SEGUNDA de Ig mencionada Propuesta de Convenio se
acuerda la monetarizacion de las TAU previstas en el PERL valoradda en 2.455.591,00 €,

Pago por parte de "OBRAS Y PROYECTOS GRUPO INMO S.A." de los sefalados
2.455.591,00 €.

1V CENTENARIC BE LA BEDICION BE ©E[L QUIIEOTEE
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l ‘ Este Acuerdo de monetarizacion que se perfecciond el 19 de Enero de 2004 mediante el |
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Excme. Ayuntamiento df*AI{:aIé de Henares
| APROBEDY *@8}0 ﬁﬁ ANISMO Y VIVIENDA

| N

a Y f_UﬂCloﬁuT respecio del nucleo urbano de 1a

*ﬁ?ében coincidir en consonancia con el parafo anterior. con unidades

‘stﬁelo UrEa

k. i'f,'jl;jﬁéffiéfm‘rmdl{:lonales consclidadas y de similares caracteristicas morfolégicas v funcionales,

l 1V @
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clc:rc:menfe identificativas con  respecto a otras zonas, que nos lleva de manera

mequfmcc: a idenfificorlo con banios & zonas que comparten determinadas
caracteristicas urbanas.

Mendlendo no solo a los cmdicmnun’res urbanos, sino al enculve fisico del
denominado pohgono 13C, es ewden’re que se Iocahza en un entorno de suelo urbcmo

de uso predomlnc:nternenfe residencial delimitado enire la Via Complutense Y Avda .

del Val Y atravesando la C/ Avila y por la C/ Lope de Figueroa . Comparte todo este
entomo  un uso caracteristico  residencial, con claro predominio de las tipologlas

multifamiliares, en bloques de cuatro, cinco y siete alturas asi comeo Ia presencia de la

tipologia uni_f:jmilic:r adosada en menor medida. Por otra parte la situacién de poligono
sobre la Via Complutense le confiere el cardcter de fachada urbana en esta zonag de
ensanche, siendo necesaria la definicion de fipologias edificatorias en bloque en
cualquiera de sus variantes y clturas variables.

En un sentido norte Sur nos estamos réfiriendo a los poligonos v sectores 13D, 7A,

13B, y 4B, fpdc:s ellos desarrollados y consolidadas en un periodo de tiempo que abarca
de los anos 80 a los 70.
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eder h i’v"cryc:rm‘a“*’ 1y los instrumentos de planeamuenfo con las caracteristicas

“ a’_?if:};:ﬁ%';ﬁ;}};@UChDS de ellos fueron EJECUTUCICIS estando ya wgen’re el PGOU del afo

Ordenucmn del Poligono 13D, a ’rrmes de Ia cphcmcmn directa de la Ordenanza (Clave
} O4.- Condamlnro como suelo urbano consolidado, ta presencia de bloques
multifamiliares de cuatro alturas, que reafirme las caruc:fenshcms morfolégicas del éreq,
alas que no puede ser ajena la Fase I del PERI del 13C. |

Como se ha indicado, los .distintos poligonos y sectores de éste Grea de suelo
urbano, se han desamoliado con diversas figuras de planeamiento, justificadas en el
momento cronoldgico de la formulacion y el marco urbanistico de referencia. Abarcan

Estudios de Detalle y Planes Parcicles con la salvedad ya indicada del Sector 13D.
Todos elios estan vigentes y han sido asumidos como propios por el PGOU.

5.2-DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO EN LA FASE I)

En el aspectos que nos ocupa los datos de los aprovechamientos e indices de
edificabilidad, son los siguientes:

POLIGONO 7A

Fgura del Planeamiento: Estudio de Detalle
Fecha de aprobacién: 17-05-88
Edificabilidad: 3,5 m3/m?2

Tipologia: Vivienda Multifamiliar en 7 y 8 plantas

U GENTENARIO® DE LA BRICION BE #BL @UIIGET
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| 'T'Fecha de Aprobacion: 1987
Edificabilidad sobre el Sector: 0,419 m2/m2
Tipologia edificatoria: Vivienda unifamiliar adosaday dislada

POLIGONO 13D

Figurt: de Planeamiento; PGQOU

Fecha de Aprobacidén: 1971

Ordenanza de aplicacion directa: CLAVE 04.- Condominio

Edificabilidad: Tm2/m2 ' _

Tipologia edificatoria: Pequeﬁp bloque de vivienda muliifamiliar de tres plantas

Puede comprobarse como 1os mdlczes de EdIfICGbIIId{]d una vez reconvertidos a
superf iIcie, son: 1,16 m2/m2(3, am2/m2/3); 1,66 m2/m2 {5 m3/m2/3): 0,4194 m2/m2 y 1
m2/m2, no vanc:n ~excesivamente de unos poligonos a otros a excepcion del poligono

13B.'aunque en este sentido hay que puntuadlizar que en sectores tipologicamente

simitares a él, el PGOU ha fijado a través de las ordenanzas, edificabilidades del 1
m2;/m2. |
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| Excro, Avuntamisnio de Aleald de Henares
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;ﬁ_-@das %fzselﬁ F’GOU para determinados enclaves de |a ciudad, de similares

il d'i_c-:::rﬂc’rerls’rlccm urbanas. :

Asi pues consideramos ajustade a las condiciones y pardmetros urbanisticos del
entorno del Poligono 13C, el indice de edificabilidad mencionado, fijado para la Fase |

6,-CESIONES

La edificabkilidad cc:rrespond'ien’re a la Fase |, del Plan Especial del Poligono 13C,
se establecio en 9242,61 m2, La edificabilidad reconocida mediante esta Modificacion
del PGOU a la Fase 1, del Plan Especial del Poligono es -de 16.122,48 m2 obtenida de la
aplicacion del indice de edificabilidad propuesto de 0,9 m2/m2 sobre su superficie. |

El conjunto de la edificabilidad de ambas fases del Plan Especial del Poligono es
de .

Fase | 9.242,61 m2
Fase |I: | 16.122,48 m?2

TOTAL | 25.365,09 M2

Aplicando sobre esta edificabilidad el porcentaje establecido para redes locales |
en el Art. 38.4.0) de la Ley 9/2001, para suelo urbano no consolidado, se obtendria g

siguiente magnitud:

----l
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Al.- Zona libre publica: | 758,56 m2
F- Zona Verde publica: 2.565,00 m2

TOTAL VERDE PUBLICA: 3.323,56 M2

La denominada zona Al.- coresponde a una franja de proteccion establecida en el

PGOU entre las parcelas edificables y la actual Via Complutense {Antigua N-I1).

2.- Lo Fase |l, supeditada o la Modificacidon Puniual del Plan Especiol del
Poligono, deberda establecer |las cesiones restantes hasta completar las determinadas
por el art. 36.6.Q) de la Ley 2/2001, vy que se cifraran en:

7.609,53 M2 — 3.323.56 m2 = 4.285.97 m2.

De esta cantidad, como minimo, 481,2 m2 serd de espacios libres, hasta
completar el porcentaje sumdandose a las cesiones de la Fase |. En este sentido, hay que
precisar que al igual que ocurria en la Fase |, en esta Fase |l el PGOU establece unag
franja de proteccidon , en prolongacion de la Al respecto de la Via Complutense
denominada en A2 y cuya cuantia es de 1.042,37 m2 segun la dacumenfucién grafica

adjunta al Convenio, y que la Modificacion del Plan Especial, debe asumiir como
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Locales de la Modificacion del Plan Especial del Poligono 13C, es de 3.243,6 m2, que se
destinarGn a zonas de equipamientos y servicios poblicos, segun los criterios del art,

36.6.0) de la Ley 9/2001.

Alcald de Henares, Julio 2005

Antonio Tormero

Arquitecto Municipal
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La edﬁ_ncabﬂ ?E“?”*ffév--cc:rresr:)ondeme a la Fase |, del Plan Especial del

i
----------------- E ";’? -:?'"H"S-”
Wt
EHA -

F’oltg léfC se “establecié en 9.242,61 m2. La edificabilidad lucrativa
recomc:f@mmedmn’re esta Modificacion del PGOU a la Fase |, del Plan

.......................................

Es;:::ecacjt del Pohgono es de 16.122,48 m2 obtenida de la aplicacion del indice
‘de edificabilidad propuesto de 0,9 m2Z/m2 sobre su superficie.

B conjunto de la edificabilidad lucrativa de ambas fases del Plan
Fspecial del Poligono es de 9.242,61 + 16.122,48 = 25.365,09 m2, lo cual
representa un incremento de edificabilidad respecto al planeamiento vigenie
con 17.123,00 m2 edificables, de 8.242,09 m2 |

Teniendo en cuenta la edificablidad  fotal que propone Ia
Modificacidon, el porcentaje establecido para redes locales segun el Art.
36.6.a) de la Ley 9/2001 para suelo urbano no consolidado, se obtendria lo
siguiente magnitud.

25.365,09 m2 X 0.3 = 7.609,53 m2 de suelo en el dmbito de la totalidad
del Sector 13C, de los cuales el 50% como minimo se desfinara a espacios
ibres arbolados, es decir 7.609,53 x 0,5 = 3.804,76 m2, y otro tanto. para
dotacion de equipamientos.

Como quiera gue la Fase | ha cedidoe en su ambito las superficies de Al
con 758,56 m?2 v F con 2.565,00 m2, es decir la suma de 3.323,56 m2, seria
necesario suplir en la Fase |l la diferencia. Sin embarge como la ley 9/2001 no
admite disminucion en las zonas verdes, articulo 69, es necesario mantener {ia
prevision del planeamiento originario, que llega entre las dos Fases a 4.365,93
M2, |0 cudl representa para la fase Il la obligacion de ceder I d|ferencu:::| deBﬂ
4.365,93 - 3.323,56 = 1.042,37 mZ2.
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Y con el Planeamiento que se propone,

FASE

SUMA

Superficie

8.846,59 m2s

17.913,87 m2s

26.760,46 m2s

Fdificabilidad

@.242,61 mZc

16.122.48 m2cC

25.365,09 mZcC

onas verdes

3.323,56 m2s

1.042,37 m?2s

4.365,93 m2s

Equipamiento

0.00

3.804,76 m2s

3.804.76 mZ2s

Con lo cual se observa que las zonas verdes se mantiene con un exceso sobre
ia cuantia minima del 0,15 sobre la edificabilidad y que las dotaciones de
equipamiento coinciden con el 0,15 sobre la edificabilidad.

El Arquitecto Municipall,

Miguel Rosado Gamir
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