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BLOQUE1 DOCUMENTACION INFORMATIVA

1.1 MEMORIA DE INFORMACION
1.1.1 OBJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION

El objeto del presente Plan Especial es la creacion de una nueva red publica general de infraestructuras
para la implantacion de una estacién de autobuses interurbanos. Para ello se requiere la modificacion de
la ordenacidn de un ambito actualmente calificado como terciario y propiedad del Ayuntamiento de Alcala
de Henares.

El ambito objeto de modificacidon se situa en Via Complutense n2 132 y corresponde fundamentalmente
con la finca catastral 1030110VK7802N0001WD.

La creacién de una estacion de autobuses interurbanos es una iniciativa conjunta del Ayuntamiento de
Alcalad de Henares y del Consorcio Regional de Transportes de Madrid (en adelante CRTM), que es una
sociedad publica dependiente de la Comunidad de Madrid que gestiona y regula todos los transportes
publicos colectivos de la Comunidad.

Con fecha 16 de octubre de 2024 la Concejal Delegada de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y
Movilidad remite oficio al Servicio de Planeamiento y Gestidn urbanistica en el que se indica que:

“Habida cuenta del interés del Equipo de Gobierno y del Consorcio Regional de Transporte
de crear una nueva estacion de autobuses interurbanos en Alcald de Henares, se da
instrucciones al Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica para redactar, de oficio, el
documento urbanistico que proceda para viabilizar su implantacion en la parcela catastral
1030110VK7802N0001WD sita la Via Complutense n® 132”

El presente Plan Especial se redacta de oficio por el Ayuntamiento de Alcala de Henares, en virtud de las
competencias establecidas en el art® 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local y en los articulos 5, y 59 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

1.1.2 INFORMACION SOBRE EL AMBITO

1.1.2.1 Delimitacion del ambito

El dmbito de actuacion del presente Plan Especial corresponde basicamente con la parcela catastral
1030110VK7802N0001WD, si bien el presente Plan pretende la regularizacién geométrica de su lindero
suroeste. La localizacidon corresponde con el n? 132 de la Via Complutense. La delimitacidn precisa del
ambito se detalla en el Plano ORD.01.

El dmbito se ubica dentro de la parcela correspondiente al Parque Municipal de Servicios situado en el
margen derecho del Poligono 13A del PGOU de Alcala de Henares, que se encuentra regulado por el Plan
Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha),
aprobado definitivamente el 15 de julio de 1997.
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Area de Desarrollo Urbano Sostenible
Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

A continuacion, se reflejan unos esquemas para la identificacion de los terrenos:

Delimitacién de la parcela correspondiente al Parque Municipal de Servicios (fuente: Visor CartoMadrid — Idem) En
azul el dmbito que se modifica.
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AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Delmitaao el dmbito de actuacién del Plan Especial (fuente: Visor CartoMadrid — Idem)

Como consecuencia de los objetivos perseguidos por el presente Plan, en su ambito de actuacién se
delimita un ambito de regularizacion que corresponde con aquellos terrenos que, sin ser objeto de
modificacidn, se ven afectados por el presente Plan. Se identifican dos dmbitos de regularizacion:

- Viales correspondientes la Via Complutense, Calle Avila y Camino de la Esgaravita:

Estos viales se veradn afectados por modificaciones en su urbanizacion derivados de las
necesidades funcionales de la estacidn de autobuses.

Delimitacion del admbito de regularizacion de los viales (fuente: Visor CartoMadrid — Idem)
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- Resto de la parcela del Parque Municipal de Servicios:

Al detraerse parte de su superficie de suelo para una red general publica es necesario ajustar el
parametro del coeficiente de edificabilidad a fin de no alterar el aprovechamiento asignado a la
parcela por el planeamiento urbanistico.

O A ) L PN\ ki
Delimitacién del dmbito de regularizacion del Resto de la parcela del Parque Municipal de Servicios (fuente: Visor

CartoMadrid — Idem)

—

Vista del acceso principal de la parcela desde Via Complutene (fuente: Google streetview)
1.1.2.2  Estructura de la propiedad

El ambito de actuacién se encuentra integramente sobre la finca registral n2 245 del Registro de la
Propiedad n2 4, cuyo titular es el Ayuntamiento de Alcald de Henares por titulo de adjudicacion desde el

5 de marzo de 1981.

De acuerdo con la informacidn que figura en la ficha de Inventario Municipal de Suelo la finca se adquiere
por expediente ejecutivo de apremio, seguido por el Ayuntamiento, contra "Enrique Jiménez S.A.". Fue
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embargada esta finca registral, procediéndose a la venta en publica subasta, celebrandose primera y
segunda subasta sin presentarse licitador alguno por lo que, por auto dictado el 15 de noviembre de 1980
por el juzgado de distrito, se adjudicé esta finca al Ayuntamiento. Se inscribe en el Registro de la
Propiedad, a favor del Ayuntamiento el 20 de abril de 1981.

Sobre la finca registral n2 245 se ha desarrollado una actividad industrial desde principios de los afios 60,
y ha contado con calificacién urbanistica como suelo industrial desde la aprobacién de las Normas
Subsidiarias de 1984 hasta el afio 2018, que pasa a ser calificado como suelo terciario. Por tanto, la finca
nunca ha estado adscrita al servicio publico por parte del planeamiento urbanistico y no procede de
ninguna cesion obligatoria por lo que a efectos urbanisticos la finca tiene caracter de bien patrimonial y
por tanto su edificabilidad es computable a efectos de la determinacién del aprovechamiento urbanistico
(o edificabilidad homogeneizada), de la parcela y del Area Homogénea en la que se enclava.

Sobre dicha finca registral existen dos fincas catastrales denominadas 1030111VK7802NOO01AD y
1030110VK7802N0001WD.

103011 IVK7BO2NDOOTAD

Esquema de superposicion de la delimitacion del dmbito con las fincas catastrales (en rojo la delimitacion del dmbito
de actuacion del Plan)

El Ambito de actuacidn se situa bdsicamente sobre la catastral 1030110VK7802N0001WD. Sin embargo,
dado el trazado irregular del lindero suroeste de la finca catastral, se considera pertinente definir un
ambito para la definicidon de la parcela de equipamiento publico con una geometria mas racional. Esta
regularizacion del lindero suroeste implica que wuna pequefia parte de la catastral
1030111VK7802N0O001AD se encuentre dentro del ambito.

El objeto es que la finca 1030110VK7802N0001WD sea objeto de regularizacidn del lindero suroeste y
segregacion respecto de su finca matriz (registral n2 245 del Registro de la Propiedad n2 4), y la calificacién
urbanistica de la misma sea homogénea, haciendo coincidir las futuras fincas con la ordenacién
urbanistica.

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 8
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




Registro Salida: - - CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

Area de Desarrollo Urbano Sostenible
Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Sobre la finca catastral 1030110VK7802N0001WD, objeto del presente Plan, existe un Convenio de
colaboracion firmado en 2014 entre Comunidad de Madrid y Ayuntamiento para la conservacion del
patrimonio arqueoldgico, por el que se otorga la concesiéon demanial de una nave de 700 m2 Utiles ubicada
en dicha parcela con destino a almacén del Museo Arqueoldgico y Paleontoldgico Regional (M.A.P.R.). El
Plan prevé la coexistencia del almacén con la estacién de autobuses, en tanto se soluciona un
emplazamiento mas adecuado para el citado uso.

1.1.2.3  Afecciones de la legislacion sectorial

El dmbito de actuacidn se encuentra ubicado en un entorno urbano consolidado y no se ve afectado por
ninguna afeccién sectorial relacionada con la proteccion de las infraestructuras o del medio ambiente.

La parcela se encuentra sujeta a las siguientes afecciones sectoriales:
Proteccién arqueoldgica:
El ambito se encuentra en un area de interés arqueoldgico tipo C, por lo que todas las actuaciones

posteriores, sean de urbanizacién o de edificacidn, que afecten al subsuelo requeriran de la autorizacion
previa de la Direccién General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.
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AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Afeccion linea eléctrica:

La parcela se encuentra afectada por el trazado de una linea de alta tension aérea que discurre en paralelo
por su lindero noreste y que finaliza en una torre en su encuentro con la Via Complutense.

e " ! t W ) )y A
Vista de la torre de alta tensién desde Camino de la Esgaravita (fuente: Google streetview)
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Vista de la torre de alta tension desde Via Complutense (fuente: Google streetview)

1.1.2.4  Caracteristicas fisicas del territorio. Topografia

De acuerdo con el levantamiento topografico realizado al efecto, la topografia del dmbito es
sensiblemente plana, situdndose en torno a la cota 590 de manera regular en toda su extensién.

A fin de no resultar reiterativos en la informacidén recogida en el presente documento, se remite la
descripcion relativa a las caracteristicas fisicas y ambientales del terreno a lo recogido en el Documento
Ambiental Estratégico que forma parte integral del presente Plan Especial.

1.1.2,5 Usosy edificaciones

Desde que existen registros historicos sobre actividad en la parcela del Parque Municipal de Servicios, la
principal, tanto por su extensién como por el tiempo de ocupacion, fue la dedicada a la fabricacién de
terrazos (Terrazos “Enrique Jiménez”), cuyo cese se produjo en los afios 70. Esta actividad se ha
desarrollado durante la mayor parte del tiempo en la nave de mayor tamafio que sigue existiendo
actualmente y que ahora esta fuera de uso, trasladandose, en sus Ultimos afos de su actividad, a la nave
situada en la esquina NE del emplazamiento, hasta el cese definitivo. Es precisamente esta nave la que se
encuentra ubicada en la zona del ambito del presente Plan, la finca catastral 1030110VK7802N0001WD.

Una vez adquirida la parcela por parte del Ayuntamiento en 1981, dadas sus caracteristicas y su uso
industrial, ésta se destina a alojar el Parque Municipal de Servicios, cuya actividad se centraba en el
mantenimiento urbano. En él se desarrollaban tareas de talleres, almacenes de mantenimiento, acopios
de materiales de construccion etc...

En la actualidad una parte importante de las instalaciones se encuentran obsoletas y disponen de una
superficie muy superior a sus necesidades, en gran medida debido a que parte de los servicios que se
prestaban se encuentran hoy externalizados. Ademads, la mayoria de instalaciones necesitan una mejora,
renovacién y acondicionamiento, y como consecuencia, el Ayuntamiento esta inmerso en una operacion
de relocalizacion de un nuevo Parque de Servicios mas operativo, funcional y de mucha menor superficie.

En concreto, sobre el ambito de actuacion (catastral 1030110VK7802N0001WD) actualmente no se
desarrolla ninguna actividad propia del Parque Municipal de Servicios. Se detallan a continuacion las
distintas zonas del dmbito:
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- Gran parte de la edificacion principal se encuentra en ruinas (1).

- Unazona de 700 m2 de la nave original fue rehabilitada a raiz de un convenio con la Comunidad
de Madrid para albergar un almacén del Museo Arqueoldgico Regional, y se encuentra
actualmente en uso (2).

- Existen edificaciones secundarias de pequefia dimensién que también se encuentran en ruinas

(3).

- Por ultimo, sobre una gran extension de la parcela existen restos de materiales de construccion
y acopios desorganizados de material excedente (4).

2Rk 7 RSN ST :
Esquema de zonificacidn de usos sobre finca catastral (fu

e-nltc-e ede Electré.n.ica ‘(;je Catasfro)
1.2 ANALISIS Y DIAGNOSTICO

1.2.1 ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Actualmente Alcala de Henares se rige urbanisticamente por el Plan General de Ordenacién Urbana (en
adelante PGOU-91) aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid
con fecha 5 de julio de 1991, y publicado tanto en el BOCM (18/07/1991) como en el BOE (14/08/1991).
Con posterioridad se aprueba la correccion de errores materiales detectados en el Plan General aprobado
en el 1991 y se publica dicho acuerdo en el BOCM (05/05/1994).

El Plan General de Ordenacion Urbana define como la UE-19 el ambito constituido por el margen derecho
del Poligono 13-A, cuyo objetivo era la “ordenacion y adecuacion de un tejido urbano industrial, dotdndolo
de los servicios necesarios” a desarrollar a través de un Plan Especial de Reforma Interior.

El area industrial delimitada en la UE-19 nace de forma espontanea a mediados de los afios 60 por la
acumulacién de instalaciones productivas diversas sobre la estructura del parcelario rural y apoyada en la
antigua Carretera Nacional Il. Consolidado posteriormente entre en la década de los 80, es una
acumulacion desestructurada de actividades industriales, con deficiencias derivadas del precario

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 12
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




Registro Salida: - - CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

acondicionamiento de los caminos histdricos existentes. El PGOU clasifica dicho poligono como suelo
urbano? y remite al citado PERI con el objeto de introducir las mejoras necesarias.

El 15 de julio de 1997 se aprueba el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion n2 19 del
PGOU (Poligono 13A- Margen derecha). El PERI tiene como objeto fundamentalmente la redefinicién de
los viarios principales paralelos (antiguos Camino de la Esgaravita2 y Camino de Afligidos) y la apertura de
nuevos viarios de conexién entre ellos. Establece para ello un sistema de actuacién por cooperacion con
el objetivo de gestionar una reparcelacién econdmica para las cesiones de viario necesarias y la posterior
ejecucion de la reurbanizacién completa del ambito.

Sin embargo, la notable atomizacidn de la estructura de propiedad del poligono ha dificultado los distintos
intentos de materializar la gestidn del citado PERI y después de casi 30 afios la reurbanizacion integral del
ambito sigue sin estar ejecutada. A lo largo de los afios se han ido realizando actuaciones aisladas, como
la urbanizacién del Camino de Afligidos por parte del Ayuntamiento, dada su conexidn estratégica entre
calle Avila y el Sector 25, asi como correcciones de alineaciones puntuales en aquellas parcelas sujetas a
reedificacién dentro del poligono. Desde la perspectiva de la gestidn, desarrollo y ejecucion del PERI
debemos sefialar que su alcance ha sido muy limitado. No obstante, los principales ejes estructurantes
del dmbito (Via Complutense, Calle Avila y Camino de Afligidos) se encuentran urbanizados a través de
distintas actuaciones que ha ido realizando el Ayuntamiento a lo largo de los afos, con independencia de
la gestion propia del PERI.

El 16 de noviembre de 2004 se aprueba definitivamente la 12 Modificacién Puntual del PERI, cuyo objeto
es la modificacién de la ordenanza industrial de aplicacién en una determinada parcela, pasando de ser
una unidad de actuacion destinada a Minipoligono a ser un suelo ordenado por aplicacidn directa de la
ordenanza Industria Exenta grado I.

El 15 de marzo de 2011 se aprueba definitivamente la 22 Modificacidon Puntual del PERI, cuyo objeto es la
introduccién de nuevos usos compatibles en la ordenanza de Minipoligono.

Por ultimo, el 19 de junio de 2018, se aprueba definitivamente la 32 Modificacion Puntual del PERI, que
afecta precisamente a la parcela del Parque Municipal de Servicios y por tanto, al dmbito del presente
Plan, contenido en ésta. El objeto de la modificacion es la ampliacidn del régimen de usos hacia los
terciarios en la parcela que ocupa las instalaciones del Parque de Servicios con el objeto de impulsar la
regeneracion del ambito, situado en una arteria principal de la ciudad y con un marcado caracter terciario
en la mayor parte de su recorrido. De acuerdo con lo anterior se redacta una nueva ordenanza
denominada “Usos Productivos” cuyo dmbito de actuacion es la parcela del Parque Municipal de Servicios.

El ambito del presente Plan Especial, que se circunscribe basicamente a la 1030110VK7802N0001WD, se
encuentra dentro de la parcela del Parque Municipal de Servicios y por tanto esta regulado por la citada
ordenanza, que se trascribe:

1 posteriormente, en el epigrafe 2.1.4.2 se justificard la categoria del suelo urbano.
2 Camino de la Esgaravita o de los Santos (se emplean ambos nombres en distintos documentos y visores).

La denominacion oficial actual es Camino de la Esgaravita.
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“ORDENANZA USOS PRODUCTIVOS
Art. 24.1 Definicion.

Regula los usos y construcciones de edificios terciarios, comerciales, industriales, con ocupacion
parcial del solar y retranqueada por todos los linderos.

Art 24.2 Alineaciones

Las alineaciones exteriores serdn las establecidas en el plano correspondiente del Plan Especial.
Art 24.3 Retranqueos

El retranqueo exterior serd fijado en el plano de alineaciones. En las franjas de retranqueo podrdn
edificarse cuerpos secundarios de la edificacion, cuya superficie computard a los efectos del cdlculo
de la edificabilidad, dejando expedida en todo caso, una franja de 3,50m que facilite el paso de
vehiculos de emergencia y bomberos.

Art. 24.4 Parcela minima

La superficie de parcela minima serd de 3.000 m2
Frente minimo: 20 m

Art 24.5 Superficie de Ocupacion Mdxima

La superficie de ocupacion mdxima serd del 70%.

Art 24.6 Altura madxima de la edificacion

La altura mdxima de la edificacion serd de 12 m, medidos segun lo establecido en la Normas
Urbanisticas. Por encima de la altura, se permite la instalacion de elementos técnicos inherentes al
uso caracteristico, no habitables.

Art 24.7. Edificabilidad

Serd de 0,70 m2/ m2

Art. 24.7 Usos

Usos Caracteristicos:

- Industria: Categoria 22, 32 y 49, situacion Gy H

- Comercial: Grupos I, Ill, IV, V, VI y VI, situaciones D, Fy G.
- Oficinas: Grupos 'y 1l, situaciones A, D y G.

- Hotelero: Grupos I, 11, 111'y IV, situaciones A, D y G.

Usos Complementarios

- Socio-Cultural: Grupos 1y 1l, situaciones A, Dy G

- Docente Educativo: Grupos 'y I, situaciones A, Dy G.

- Deportivo: Grupo 1 y Il, situaciones A, D y G.

- Sanitario- Asistencial: Grupo |, Situacion G, Grupos Il y Ill, situaciones A, Dy G.
- Automovil: Grupos I, Ill, IV y V, situaciones A, Dy G.”
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1.2.2 DIAGNOSTICO

Desde la obtencién por parte del Ayuntamiento de la propiedad del ambito, éste nunca estuvo destinado
a uso industrial propiamente dicho, por lo que la calificacidn industrial dada por las Normas Subsidiarias
de 1984, posteriormente el PGOU de 1991 y finalmente el PERI de 1997, (ordenanza de Industria Exenta)
no se ajustaba a las actividades que el Ayuntamiento realizaba en dichas instalaciones. Esta se
circunscribia originalmente a talleres y almacén de mantenimiento de la Concejalia de obras, y con el paso
del tiempo se fueron implementando actividades de servicios, oficinas y formaciéon, fundamentalmente
relacionadas con la propia actividad del Parque Municipal de Servicios, pero también con actividades de
otras concejalias.

En la actualidad una parte importante de las instalaciones se encuentran obsoletas y disponen de una
superficie muy superior a sus necesidades en gran medida debido a que parte de los servicios que se
prestaban se encuentran hoy externalizados. Ademas, la mayoria de instalaciones necesitan una mejora,
renovacion y acondicionamiento, y como consecuencia, el Ayuntamiento esta inmerso en una operacion
de relocalizacidn de un nuevo Parque Municipal de Servicios mas operativo, funcional y de mucha menor
superficie.

La Modificacion de 2018 respondia a la necesidad de facilitar un marco urbanistico que facilite su
renovacion, evitando con ello el abandono de espacios industriales sin posibilidad de reactivacion y
haciendo posible la implantaciéon de actividades productivas que respondan a la realidad actual
socioeconémica de la ciudad.

Sin embargo, la efectiva regeneracidn del dmbito del Parque Municipal de Servicios siete afios después de
su modificacién aun no se ha producido, por la ausencia de una propuesta suficientemente interesante
como para iniciar el procedimiento necesario para su ejecucidn, y el traslado pendiente de las escasas
dependencias municipales aun en uso.

En este escenario surge la necesidad propuesta por el CRTM vy el propio Ayuntamiento de buscar
emplazamiento para una estaciéon de autobuses interurbanos. Superado el analisis funcional de
emplazamiento, que posteriormente sera ampliamente detallado en el estudio de alternativas recogido
en el epigrafe 2.1.2, los terrenos del Parque Municipal de Servicios surgen como una oportunidad, no solo
de resolver el emplazamiento de la estacion, sino de que éste actlie como un elemento catalizador para
la regeneracion urbana del resto de la parcela del Parque Municipal de Servicios y que a su vez este pueda
fomentar la transformacién y modernizacion del resto del poligono. El emplazamiento de una estacion de
autobuses introduce un notable valor afiadido al entorno potenciando el interés para la implantacion de
otros usos terciarios.
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BLOQUE2 DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA

2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION PROPUESTA

2.1.1 OBIJETIVOS, INTERES GENERAL, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
REDACCION DEL PLAN

El objeto del presente Plan Especial es la creacion de una nueva red publica general de infraestructuras
para permitir la implantacion de una estacidon de autobuses interurbanos. Para ello se requiere la
modificacion de la ordenacién de un dmbito actualmente calificado como terciario y propiedad del
Ayuntamiento de Alcalad de Henares.

El ambito objeto de modificacidén se sitia en Via Complutense 132 y corresponde con la finca catastral
1030110VK7802N0001WD, si bien el presente Plan pretende la regularizacion geométrica de su lindero
suroeste.

Desde el Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM) y el Ayuntamiento de Alcald de Henares
se establece a finales de 2023 la necesidad de contar con una Estacién de Autobuses Interurbanos para la
mejora de la prestacion del servicio de la red de lineas interurbanas actualmente descentralizado.

Se pretende la ejecucidn de una dotacidn publica donde se centralice la regulacion de todas las lineas
interurbanas y otras rutas supramunicipales, asi como su conexion con la propia red de autobuses
urbanos. La estacién deberd estar dotada de un aparcamiento disuasorio y de otros servicios
complementarios de la estacion.

Se da traslado por parte del Ayuntamiento al Servicio de Movilidad Municipal de la Concejalia de
Urbanismo para que, en coordinacion con CRTM, se determinen las ubicaciones estratégicas desde el
punto de vista de la funcionalidad del servicio. Posteriormente tanto el Servicio de Planeamiento y
Gestion Urbanistica como el Servicio de Infraestructuras Municipal se incorporan al andlisis de la viabilidad
técnica y urbanistica de las distintas alternativas.

Finalmente se seleccionan cuatro alternativas para su estudio concluyéndose que el emplazamiento mas
adecuado es el que constituye el dmbito de actuacién del presente documento. El analisis de las
alternativas y la determinacion de los criterios de seleccidon se desarrollan ampliamente en el epigrafe
2.1.2., asi como en el estudio de alternativas del Documento Ambiental Estratégico.

Desde un punto de vista estrictamente urbanistico la implantacion de la estacion de autobuses en el
emplazamiento seleccionado debe actuar como un elemento catalizador de la regeneracién urbana de un
ambito degradado, (margen derecha del Poligono 13A), pero con un enorme potencial por su propia
ubicacidon geografica apoyada en el principal eje vertebrador de la ciudad constituido por la Via
Complutense (antigua Carretera Nacional Il).

Como se ha explicado en la memoria informativa del presente documento, la margen derecha del
Poligono 13A, que constituye la Unidad de Ejecucion n? 19 del PGOU, es un entorno industrial degradado
derivado de la falta de planificacidn y gestidn urbanistica, y por tanto carente de condiciones funcionales
adecuadas. Por ello en el PGOU se delimité una unidad de ejecucidén para la regeneracion urbana del
entorno, que se concretod en el PERI aprobado en 1997 pero cuya ejecucién nunca se llevd a cabo por las
dificultades en su gestion expuestas con anterioridad. Ya en 2018 se aprueba una modificacién puntual
de dicho PERI con laintencion de regenerar el ambito del antiguo Parque Municipal de Servicios e impulsar
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con ello un intento de regeneracion apoyandose en la importante dimension de la parcela y su excelente
ubicacidn. Sin embargo, por diversas circunstancias, a fecha de hoy aun no se ha conseguido dar
cumplimiento de las previsiones de dicha Modificacion y en la parcela adn no se ha implantado las
actividades terciarias planificadas, quedando aun como un espacio residual de caracter industrial donde
el Ayuntamiento desarrolla servicios en una evidente infrautilizacién de la parcela.

En este sentido el emplazamiento de la estacién aporta un importante valor afiadido a la parcela de uso
terciario y junto con ella debe convertirse en un polo de actividad que contribuya a la regeneracién del
entorno y la puesta en valor del frente comercial de la Via Complutense, que actia como puerta de
entrada a la ciudad desde el Este.

Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacién, ocupacién, transformacién y uso del suelo
tienen como fin comun la utilizacidon del suelo conforme al interés general y segun el principio de
desarrollo sostenible.

El Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el art? 3 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana (en adelante TRLSRU 7/2015), establece que los poderes publicos formularan y desarrollaran, en
el medio urbano, las politicas de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de
competitividad y sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesién territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe
de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular:

(...) Los poderes publicos formulardn y desarrollardn, en el medio urbano, las politicas de su respectiva
competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad econdmica, social y
medioambiental, cohesidn territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que, esté
suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma

funcional. En particular:

(...) ¢) Mejorardn la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios publicos al
servicio de todos los ciudadanos y fomentardn unos servicios generales mds eficientes econémica y
ambientalmente.

d) Favorecerdn, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean precisos, la
localizacion de actividades econdmicas generadoras de empleo estable, especialmente aquéllas que
faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica y de nuevas tecnologias, mejorando los tejidos
productivos, por medio de una gestion inteligente {(...)

(...) f) Garantizardn la movilidad en coste y tiempo razonable, la cual se basard en un adecuado equilibrio
entre todos los sistemas de transporte, que, no obstante, otorque preferencia al transporte publico y
colectivo y potencie los desplazamientos peatonales y en bicicleta {(...)

En virtud de lo anteriormente expuesto, el objeto del presente plan persigue alcanzar al menos tres de
los objetivos basicos del Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible establecido en el art2 3 del
TRLSRU 7/2015.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto se considera debidamente justificado el interés general, la
conveniencia y la oportunidad de la propuesta.
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2.1.2 ANALISIS DE ALTERNATIVAS

De acuerdo a lo expuesto anteriormente en el epigrafe 1.2.2, de forma previa a la elaboracién del presente
plan se ha realizado un analisis de alternativas hasta llegar a lo que se ha considerado la mejor opcién
posible para la implantacién de la Estacion de autobuses interurbanos.

En la fase de analisis previos se han valorado distintas alternativas, siendo las siguientes las que han sido
desarrolladas en mayor medida:

0. Alternativa 0: No actuacién. Mantenimiento del funcionamiento actual del servicio de autobuses
interurbanos.

1. Alternativa 1: Estacidon de FFCC de La Garena

2. Alternativa 2: Estacion Central de FFCC

3. Alternativa 3: Parcela municipal del Parque de Servicios en Via Complutense n2 132

4. Alternativa 4: Parcela colindante con el Hospital Principe de Asturias

A, *

ALTERNATIVA 1
& ZONA ESTACION LA

PLANO DE ALTERNATIVAS UBICACION ESTACION AUTOBUSES
L
[ mem==r= " sERy. ToPOGRAFIA

Con motivo del estudio de alternativas se ha solicitado informe los siguientes servicios municipales:

- Servicio de Infraestructuras. Informe emitido con fecha 21 de febrero de 2025

- Servicio de Movilidad. Informe emitido con fecha 18 de marzo de 2025

- Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico). Informe emitido con fecha 18 de marzo
de 2025

Dichos informes figuran en el expediente de la tramitacion del presente plan.
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2.1.2.1 Alternativa 0: No actuacion. Mantenimiento del funcionamiento actual del servicio de
autobuses interurbanos.

En todo estudio de alternativas debe considerarse la posibilidad de mantener la situacidon actual
analizando tanto sus ventajas como sus inconvenientes.

Desde el cese de la actividad de la antigua estacién de autobuses interurbanos situada en Av. de
Guadalajara hace mas de 10 afios, Alcald de Henares no cuenta con una infraestructura de estas
caracteristicas.

El funcionamiento de la red de autobuses interurbanos es descentralizado. Se emplea como punto de
regulacidn las instalaciones del Parque Municipal de Servicios situado en Via Complutense 128. El
funcionamiento actual cuenta con una ventaja importante: al situar el punto de regulacién en el extremo
oriental del término municipal, las lineas de autobuses interurbanos que conectan con Madrid y el resto
de municipios del corredor del Henares (Torrejon, San Fernando, etc...) realizan varias paradas a lo largo
de su trascurso por nuestra ciudad hasta llegar al punto de regulacién, lo que permite a los vecinos de
Alcald disponer de varias alternativas de paradas de forma que se aproxime el servicio en la medida de lo
posible a los lugares de residencia.
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L

Imdgenes del punto de regulacié en Via Com/tens 128{fuent: Google Maps)

- Analisis de impacto en la planificacion urbana

Como puede apreciarse en las imagenes las instalaciones del Parque Municipal de Servicios se encuentran
en una situacién precaria, con multiples edificios en estado de abandono y/o ruinosos. La utilizacion de
esta parcela tiene un caracter provisional toda vez que el ambito fue recalificado en 2018 a uso terciario
con el objeto de propiciar una regeneracion urbana en el entorno. Por tanto, el mantenimiento de dicho
servicio de regulacion en el ambito impide, entre otros factores, la consecucion de la implantacion del uso
urbanistico previsto.

La regeneracion por tanto aun no se ha materializado, siendo el presente Plan Especial un elemento que
pretende ser catalizador de dicho cambio.

En relacién con la planificacién prevista en el PGOU para una posible estacidn de autobuses interurbanos
cabe sefialar que la UE-24 desarrollada en 2002 previé un emplazamiento especifico para este fin en la
parcela colindante a la actual Plaza de toros. Sin embargo, en 2018 se aprobd una modificaciéon del citado
plan donde se recalificaba a uso comercial la parcela prevista al justificarse en dicho documento su falta
de idoneidad para acoger una estacion de autobuses.

. /
- /
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Extracto del Plano 05 de Zonificacion de la UE-24 (posteriormente modificado)

En el documento donde se justifica la falta de idoneidad de dicho emplazamiento se indica que “la futura
estacion de autobuses, deberia situarse cerca de los puntos neurdlgicos de acceso a la ciudad y con el fin
de facilitar, trasvases y alternativas a los medios indicados.”

- Analisis de impacto en la movilidad

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Movilidad, la situacidn provisional actual no cumple
las condiciones para ser usado como zona estancial para los usuarios ni como punto de acceso a la red
para los autobuses.

Tampoco cumple con las condiciones y servicios para ser utilizado de forma permanente para la propia
regulacion, por solo cubrir de forma provisional las posibles necesidades de los trabajadores. Ademas, no
dispone de un acceso para peatones.

Respecto del servicio y la cobertura de la red de autobuses actual, esta ubicacion permite que las lineas
de autobuses que en su mayor parte comunican la ciudad con la capital, recorra toda la ciudad
permitiendo un acceso peatonal, tal y como se muestra en los planos del PIMUS (Plan Integral de
Movilidad Urbana Sostenible).

El recorrido actual de las lineas interurbanas cubriria la principal desventaja de los desplazamientos a pie
de la poblacién mas alejada de la ubicacién en la mayoria de los casos.

Préximo a esta ubicacion se encuentran paradas de autobuses de las lineas urbanas 1A, 1B, 11Y 5.
- Anadlisis de impacto en el trafico y seguridad ciudadana
De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico):

- El emplazamiento actual no genera incidencias ni problemas con respecto a la fluidez
(retenciones, ni acumulacion de vehiculos) y seguridad vial del trafico en las vias aledafias, (Via
complutense, Calle Avila, Camino de la Esgaravita).

- Laubicacién no genera incidencias ni problemas en relacién a estacionamientos indebidos o falta
de aparcamiento, ya que la presidn de estacionamiento en zona no es muy alta.

- Con relacion a la seguridad vial de los peatones, es necesario dotar y mejorar los elementos de
seguridad en para facilitar el desplazamiento los usuarios.

- Analisis de impacto en las infraestructuras actuales
De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Infraestructuras, mantener la situacién actual no
repercute en las infraestructuras urbanas, mas alla del acceso precario a la parcela del Parque Municipal
de Servicios.

- Analisis de impacto en el medio ambiente urbano

El andlisis de esta alternativa desarrollado en el Documento Ambiental Estratégico incide sobre los
aspectos ya sefialados anteriormente y afiade las siguientes consideraciones:

La no construccién de la estacidén elimina las emisiones de gases contaminantes generadas por la
maquinaria, el transporte de materiales y las obras. Ademas, evita la generaciéon de residuos de
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construccidn, como escombros o materiales no reciclables, lo que reduce la huella ambiental asociada
con este tipo de proyectos.

El sistema descentralizado, aunque util para algunos usuarios, también puede resultar menos eficiente
para quienes necesitan tomar un autobus a largas distancias o con conexiones a Madrid u otros puntos
importantes. Tener multiples paradas a lo largo de la ciudad puede hacer que los trayectos sean mas
largos y menos organizados, lo que podria ser menos atractivo para los viajeros. Ademads, ello genera
mayores emisiones de CO2 debido a las multiples paradas. Una estacion centralizada mejora la eficiencia
de los recorridos y reduce la huella de carbono, al reducir la cantidad de desplazamientos innecesarios y
mejorar la fluidez del trafico.

Sin una estacién centralizada, se pierde la oportunidad de mejorar la conexidn directa y mas rdpida con
Madrid y el transporte sostenible, un beneficio que se planea con la futura estacién, que incluira
autobuses exprés utilizando el carril Bus VAO para hacer el trayecto mds eficiente y ecolégico.

Aunque el sistema descentralizado funciona ahora, podria volverse insuficiente en el futuro si la demanda
de transporte sigue creciendo. El aumento en el nimero de pasajeros podria generar saturacion en las
paradas actuales, afectando la calidad del servicio. Ademas, la falta de un punto de regulacién centralizado
puede llevar a una gestion mas desorganizada.
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2.1.2.2 Alternativa 1: Estacion de FFCC de La Garena

La primera alternativa que surge de forma natural para la implantacion de una estacion de autobuses es
su ubicacién contigua a una estacién de FFCC con el objetivo de crear un intercambiador entre autobuses
y trenes. Combinar dos medios de transporte en un Unico punto supone una notable ventaja respecto
otros emplazamientos no tanto para los vecinos de Alcala de Henares, pero si para los del resto de la
comarca, a quien el intercambiador pretende también prestar servicio. Desde el punto de vista del
ciudadano de Alcala el hecho de que el intercambiador permita la conexion del autobus interurbano con
el tren no supone una mejora del servicio, dado que para el servicio de conexién de transporte publico
con Madrid prima la cercania del punto de parada respecto del domicilio frente a la posibilidad de optar
por un tipo de transporte u otro una vez desplazado hasta la estacion.

El entorno de la estacién de FFCC de “La Garena” ofrece un emplazamiento que puede considerarse
adecuado desde el punto de vista urbanistico.

Fotografia aérea alternativa 1 (fente google maps)

Desde el Consorcio Regional de Transporte se trasladé al Ayuntamiento una propuesta de intercambiador
que ocupaba los terrenos del actual aparcamiento en superficie ubicado al norte de la via, asi como el
aparcamiento en superficie situado al sur de la via, en el entorno de la UE-2A.

La superficie aproximada de terreno disponible para la implantacion de estacién alcanzaria los 16.000 m2.
Los terrenos necesarios son propiedad tanto del Ayuntamiento como de ADIF. La ejecucion de la
instalaciéon en esta ubicacidn requeriria un convenio entre Ayuntamiento, ADIF y CRTM.

- Analisis de impacto en la planificacion urbana

Los terrenos ubicados al norte se encuentran regulados por el Plan Parcial del Sector 101 “La Garena” y
se encuentran calificados como sistema general ferroviario (SGFE-F) y como Reserva viaria. Mientras que
los ubicados al Sur estan ordenados por el Plan Parcial de Reforma Interior de la UE-2A, calificados como
red local de servicios urbanos: aparcamiento publico.
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Extracto del Plano OP-01 de pormenorizacion de usos del PPRI de la UE-2A

Para la implantacién de la estacidn seria necesario tramitar un Plan Especial que modificase la ordenacion
pormenorizada de ambos ambitos dado que es preciso regular la implantacién de una infraestructura de
transporte correspondiente con una red general, que no estd contemplada por el planeamiento vigente.

Desde un punto de vista estrictamente urbanistico la utilizacidn de los terrenos correspondientes con el
aparcamiento publico del ambito de la UE-2A plantea un problema de equilibrio de la dotacién de redes
locales del 4rea homogénea, dado que se estaria suprimiendo una dotacién publica de nivel local por una
dotacién de nivel general. Es decir, un servicio de barrio, como es un aparcamiento libre en superficie se
ve sustituido por una infraestructura que no tiene como objetivo la mejora del funcionamiento del barrio
sino de toda la ciudad, con las alteraciones en su funcionamiento que esto implica. Se trata de un escollo
urbanistico importante que sin llegar a ser irresoluble si plantea una notable dificultad en la justificacion
del cumplimiento de los estandares establecidos en el art.2 36.6 de la LSCM. Por ultimo, en relacién a este
ambito sur, la cercania inmediata del intercambiador con las viviendas existentes genera conflictos de
trafico y ambientales (ruido, emisiones de gases, etc..) que suponen un problema de convivencia de
especial relevancia.
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Analizando el emplazamiento desde un nivel macro (de ciudad), el barrio de La Garena se encuentra en el
extremo occidental del término municipal, y presenta importantes déficits de conectividad con el resto
de la ciudad. Se trata de un barrio delimitado por grandes infraestructuras (A-2 y vias del FFCC). Su
conexion principal con el casco histérico lo constituye el denominado camino del cementerio cuyo trazado
es muy precario y se encuentra condicionado por las antiguas instalaciones de la empresa Roca, ambito
que debe ser objeto de regeneracién urbana en un corto-medio plazo. La conexién con el resto de la
ciudad del Barrio de La Garena es aun peor, dado que el anillo colector norte que tenia previsto conectarlo
con los desarrollos de ensanche de los afios 90, a dia de hoy sigue interrumpido por el traslado no resuelto
del CEIP Pablo Neruda que actuia de obstaculo para lograr la conexion final del anillo norte. Esta situacién
genera la necesidad de utilizacidn de la propia A-2 como via colectora de conexién entre los distintos
barrios del norte de Alcala con el barrio de La Garena, lo que claramente es una disfuncién en el
funcionamiento global de la ciudad.

En consecuencia, a pesar de que la presencia de la Estacidn de Cercanias de la Garena supone un
importante factor a favor de dicho emplazamiento, los graves déficits de conexion del barrio con el resto
de la ciudad hacen de él un emplazamiento muy poco apropiado, ya que se dependeria en gran medida
del trasporte rodado.

La dependencia del transporte rodado supone dos alternativas: o bien depender del transporte privado,
lo que requeriria una muy importante dotacion de aparcamiento a precio asequible en el entorno; o bien
la dependencia total del sistema de transporte de autobus urbano. Esto supondria que la gran mayoria de
vecinos de Alcald tuviesen que desplazarse desde sus respectivos barrios a La Garena en autobus urbano
para posteriormente tomar el autobus interurbano, lo que implica un notable incremento en el tiempo
de viaje y un empobrecimiento del servicio respecto la situacién actual. Debe tenerse en cuenta que al
situar la estacién en el extremo oriental las rutas que conectan con Madrid y el resto del corredor, que
son las prioritarias para los vecinos de Alcal3, finalizarian en La Garena, perdiéndose el actual servicio de
paradas intermedias que permite a la gran mayoria de usuarios tomar el autobus relativamente cerca de
sus domicilios.

- Analisis de impacto en la movilidad

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Movilidad, tal y como recoge el Plan Integral de
Movilidad Urbana Sostenible (PIMUS ) actualmente las lineas interurbanas tienen numerosas paradas en
el municipio, lo que mejora la cobertura de este modo para trayectos interurbanos, dando servicio la
mayoria de las zonas residenciales del municipio, asi como equipamientos tan importantes como el
Hospital o La Universidad (Plan Integral de Movilidad Urbana Sostenible(PIMUS)), como se muestra en los
siguientes planos:
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PIMUS Alcald de Henares

Fig 116. Plano de lineas de autobls interurbano de conexidn con la ciudad de Madrid
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PIMUS Alcala de Henares
Fig 122, Plano de cobertura del autobds interurbano de Alcald con Madrid capital
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En este sentido el que las lineas de autobuses interurbanas que actualmente recorren la ciudad pasen a
tener como origen destino dicho intercambiador implicaria, tal y como se recoge en la informacion del
expediente, que todos aquellos ciudadanos que no tengan como origen destino el barrio de “La Garena”
no podrian acceder de forma peatonal en un tiempo razonable a la red de transporte interurbano,
debiendo usar por lo tanto, otros transporte (principalmente se prevé el uso del transporte urbano) para
el acceso a dicha red de transporte interurbano con el consiguiente incremento del tiempo de
desplazamiento que por un lado provocaria un aumento sustancial en el tiempo total origen destino final,
y por otro lado previsiblemente podria provocar un desplazamiento del transporte publico hacia el
transporte privado.

La pérdida de las paradas actuales de los autobuses interurbanos implicaria la necesidad de que los
vecinos acudan a este punto por otros medios de transporte, lo que supone:

- Desplazamientos a pie de mds de 15 minutos.

- Desplazamientos a bici, que deben realizarse a través de ciclocarriles.

- Desplazamiento en autobus urbano. Préximo a esta ubicacidn se encuentran paradas de
autobuses de la linea 1A, 1B, 6 y 11. Lo que supondria un aumento de la demanda en estas lineas
y por lo tanto seria necesario dar cobertura a esta nueva necesidad.

- Desplazamientos en vehiculo privado.

Tal y como se indica anteriormente en la situacion actual la practica totalidad de la poblacion tiene una
parada de autobus interurbano cercana, y la ubicacidon propuesta supondria un detrimento de esta
situacion suponiendo un aumento de los tiempos de desplazamiento para la poblacion, la saturacion de
las lineas urbanas de autobuses y el aumento del uso del vehiculo privado.

Esta modificacidn supondria un nuevo reparto modal hacia un mayor uso del vehiculo privado, entrando
en contradiccidn con el modelo de movilidad propuesto a través del PIMUS

Asimismo, cabe destacar que con el recorte de lineas que supondria la ubicacidén de la estacién en la
Garena se quedarian sin servicio paradas que presentan gran numero de usuarios, segin se puede
comprobar en el plano recogido en el PIMUS.

Por ultimo, podria darse el caso que los usuarios al encontrarse la estacién de autobuses proxima a la de
ferrocarril cambian la modalidad al tren, por lo que deberia tenerse en cuenta poder cubrir esta
necesidad.

- Analisis de impacto en el trafico y seguridad ciudadana
De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico):

- Suinstalacion en la situacién planteada, supondria un aumento en los desplazamientos de los
vehiculos privados y transporte publico hacia la estacién de FFCC de la Garena, afectando a la
fluidez del trafico en los principales viales de la ciudad.

- Ellugar proyectado en la estacion de FFCC de la Garena, supondria un aumento en la presion de

estacionamiento que, en la actualidad sufre esta zona y las calles aledafias, (Calle Arturo Soria,
Calle Fausto El Huyar, Calle Fernando Fernan Gémez, Eduardo Haro Tecglen, etc.)
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- Analisis de impacto en las infraestructuras actuales

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Infraestructuras, la implantacion de la estacién en
esta ubicacion afectaria a la infraestructura viaria ya que habria que realizar actuaciones en la Avda. Carlos
Il para la incorporacién de una gran cantidad de autobuses de forma segura.

Teniendo en cuenta que en horas punta la glorieta de Felipe IV se encuentra con un nivel de servicio muy
alto la incorporacion de los autobuses a la red viaria requeriria unos tiempos que repercutirian
negativamente en el servicio.

En cuanto a la zona sur en horas punta, la glorieta de Arganda se encuentra con un nivel de servicio muy
alto por lo que laincorporacién de los autobuses a la red viaria requeriria unos tiempos que repercutirian
negativamente en el servicio.

- Analisis de impacto en el medio ambiente urbano

El andlisis de esta alternativa desarrollado en el Documento Ambiental Estratégico incide sobre los
aspectos ya sefialados anteriormente y afiade las siguientes consideraciones:

El emplazamiento previsto encuentra en las inmediaciones del Centro de Salud La Garena, lo que
introduce un factor adicional a considerar. El incremento del trafico, el ruido ambiental y la calidad del
aire en esta drea pueden afectar negativamente al entorno sanitario, especialmente en lo relativo a la
tranquilidad del area y a la accesibilidad segura y fluida para usuarios vulnerables del centro, como
personas mayores, pacientes crénicos o con movilidad reducida. La concentracion de emisiones
contaminantes (CO,, NOx y particulas en suspensién) cerca de una instalacion de atencion primaria
contradice los principios de planificacién urbana orientados a la salud publica y puede agravar condiciones
médicas existentes entre la poblacidn usuaria del centro.

La afeccidn a las zonas verdes en esta alternativa es moderada, dado que el ambito propuesto para el
intercambiador incluye una superficie con presencia significativa de arbolado consolidado. La eliminacidn
de estos ejemplares no solo supondria una pérdida de cobertura vegetal, sino también una merma en los
servicios ecosistémicos que estos arboles aportan, como la regulacion térmica, la mejora de la calidad del
aire y la absorcion de ruido.

La actividad constante en torno al intercambiador genera una mayor presidn sobre los espacios publicos
cercanos, como los parques aledaios, alterando su funcion y condiciones ambientales.

La proximidad del intercambiador a dreas residenciales y a instalaciones sensibles como el centro de salud
podria generar tensiones entre las necesidades funcionales de la infraestructura y las expectativas de
calidad de vida de los habitantes. Las molestias asociadas al aumento del trafico, el ruido y la
contaminacion atmosférica podrian repercutir en el bienestar de los vecinos, provocando un deterioro en
la percepcién del entorno y en la convivencia vecinal.

La transformacidn del aparcamiento existente en una infraestructura de transporte también afectaria al
paisaje urbano del barrio. Aunque no se trata de un espacio verde o natural, el nuevo equipamiento
modificaria la configuracion visual del entorno y su dindmica de uso.
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2.1.2.3  Alternativa 2: Estacion Central de FFCC

Para resolver el grave problema de conectividad del emplazamiento de la estacidon de FFCC de La Garena
sin renunciar a la ventaja de poder establecer un intercambiador modal entre tren y autobus, la
alternativa mas evidente es el emplazamiento de la estacién central de FFCC de Alcala.

= A -

Fotografia aérea alternativa 2 (fuente google maps)
- Analisis de impacto en la planificacion urbana

Los terrenos disponibles para la implantacion de la estacidon de autobuses en el entorno de la estacion
central de FFCC son los que se ubican al norte de la via colindantes con el barrio del Ensanche (Sector 34-
A). Los terrenos se ubican en el Poligono 5B-5E ordenados a través de un antiguo PERI aprobado en 1990
y tratado por el PGOU como un area de planeamiento incorporado.
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La gestion del citado PERI ha sido muy deficitaria, hasta el punto de que 35 afios después los terrenos
correspondientes con este entorno no han sido desarrollados conforme a las previsiones del
planeamiento. Esto lleva a la sencilla conclusién de que es preciso plantear un nuevo plan urbanistico para
el ambito donde se pueda dar respuesta a las demandas actuales y no a las fallidas previsiones de los afios
80, cuyo modelo en nada resuelve las necesidades actuales.

Por tanto, la falta de previsidon de un intercambiador de autobuses en este entorno, cuyo planeamiento
actual no lo contempla, lejos de ser un problema urbanistico puede suponer un aliciente para la
elaboracién de un plan urbanistico que resuelva no solo dicho asunto sino una regeneracién urbana de
un entorno desarticulado y deficitario. Para la implantacién de la estacidn seria necesario tramitar un
Plan Especial que modificase la ordenacién pormenorizada dado que es preciso regular la implantacidn
de una infraestructura de transporte correspondiente con una red general, que no estd contemplada por
el planeamiento vigente

Desde un punto de vista de ubicacién su posicion es excelente ya que articula perfectamente el casco
histérico y los desarrollos de los afios 60-70-80 al sur con los desarrollos de los afios 90-00 al norte.

Sin embargo, su posicidn estratégica se ve lastrada por la escasa disponibilidad de suelo y las graves
interferencias de trafico que supondria concentrar en dicho punto todas las lineas interurbanas. Presenta
ademas una notable dificultad de acceso desde el sur, con un entorno muy consolidado y viales estrechos
y una mayor dificultad de acceso a la A-2 que el resto de alternativas.

La superficie aproximada de terreno disponible para la implantacién de estacion alcanzaria los 6.500 m2.
Los terrenos necesarios son propiedad del Ayuntamiento. Existiria la posibilidad de ampliar la superficie
otros 4.500 por el este, pero para ello seria necesaria la captacidn de terrenos privados aun sin desarrollar.
Por otro lado, en este entorno estd previsto el desarrollo por parte de ADIF del proyecto del acceso norte
por lo que seria necesario compatibilizar la estacidn de autobuses con los proyectos ya iniciados por ADIF.

Las limitaciones en la disponibilidad de suelo implicarian una estacién mucho mas compacta y por tanto
limitada en nimero de darsenas, asi como una notable inversidon en aparcamiento bajo rasante dado que,
a la necesidad de cubrir la demanda que genera la estacion de autobuses, habria que sumar la de la
estacion de tren y el aparcamiento en superficie que habria que suprimir y que presta también servicio a
los vecinos del barrio.

Por ultimo, la cercania de las viviendas unifamiliares ubicadas al norte implica, al igual que en el barrio de
la Garena, dificultades en la convivencia de la Estacidn con dichas viviendas derivados del aumento del
ruido por trafico y por el funcionamiento tanto de los motores de los autobuses como de los propios
usuarios de la estacion.

- Analisis de impacto en la movilidad

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Movilidad, en esta opcidn la movilidad peatonal seria
mas centralizada y por tanto supondria tiempos menores en los desplazamientos promedio, sin embargo
dado la superficie del municipio grandes areas quedarian a distancias superiores a 30 minutos. Siendo el
maximo tiempo de desplazamiento 30 minutos, al igual que en las situaciones anteriores, quedarian zonas
sin cobertura peatonal.
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Fig 64. Desplazamientos longitudinal y transversal a pie en la ciudad

Los trayectos que no sean asumibles a pie, deberan ser cubiertos por los autobuses urbanos o el vehiculo
privado, por lo que deberia tenerse en cuenta la demanda que supondrd para la red de autobuses
urbanos. Préximo a esta ubicacion se encuentran paradas de autobuses de las lineas 2,5,7,8,9 y 10.

En relacién con el transporte privado, la estacién central se encuentra préxima a 2 aparcamiento en
superficie, uno de 215 plazas y otro de 62, si bien en la actualidad y con el uso actual de la estacidn estos
se encuentran con una alta presién y no podrian asumir un mayor nimero de usuarios.

Asimismo, la ubicacion de la estacion de autobuses interurbanos en esta zona supondria una alteracion
en el trafico, propiciando una presion de vehiculos en zonas con escaso numero de plazas libres y en calles
con viales estrechos.

- Analisis de impacto en el trafico y seguridad ciudadana

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico),

- Suinstalacion en la ubicacidn planteada, supondria un aumento en los desplazamientos de los
vehiculos privados, y transporte publico hacia la estacién de FFCC situada en el paseo de la
Estacion., afectando a la fluidez del trafico en los principales viales de la ciudad.

- La ubicacion propuesta ocasionaria problemas de movilidad y accesibilidad para el transporte
publico debido a las caracteristicas de los viales y los vehiculos para acceder a la estacion de
FFCC. Central.

- El lugar proyectado en la estacién de FFCC. Central, supondria un aumento en la presién de
estacionamiento que en la actualidad sufre esta zona y el entorno de las calles aledafias, (Calle
Valdetorres, Calle Valdilecha, calle Torrejon de Ardoz, etc.)
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- Analisis de impacto en las infraestructuras actuales

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Infraestructuras, la implantacion de la estacién en
esta ubicacion afectaria a la infraestructura viaria ya que habria que realizar actuaciones en la Glorieta de
Alovera para acondicionar la entrada por la calle Valdetorres del Jarama.

Teniendo en cuenta que las vias de acceso a la Estacidon Central ya se encuentran con unos niveles de
servicio muy altos motivados por el trafico local y la estrechez de las calles, la incorporacién de los
autobuses a la red viaria requeriria unos tiempos que repercutirian negativamente en el servicio.

- Analisis de impacto en el medio ambiente urbano

El analisis de esta alternativa desarrollado en el Documento Ambiental Estratégico incide sobre los
aspectos ya sefialados anteriormente y afiade las siguientes consideraciones:

Un aspecto especialmente relevante es la cercania de la estacidn a varios elementos sensibles del entorno,
como el Colegio Santa Maria de la Providencia, un parque infantil situado al oeste del emplazamiento y el
Centro de Mayores Municipal. Estos equipamientos sociales y educativos requieren un entorno
ambientalmente saludable y tranquilo, por lo que el aumento del trafico, del ruido y de las emisiones
contaminantes podria afectar negativamente a la salud publica y al bienestar de la poblacion mas
vulnerable, como nifios y personas mayores. La introduccién de una infraestructura de transporte de alta
intensidad en este entorno exige, por tanto, una evaluacion rigurosa de los impactos y la implementacidn
de medidas especificas de proteccion.

En cuanto al impacto residencial, la proximidad de la estacion a viviendas unifamiliares situadas al norte
del dmbito genera preocupacién por los efectos del ruido, la contaminacidn atmosférica y la congestidon
vehicular. La actividad continuada de autobuses y usuarios podria alterar significativamente la calidad de
vida del vecindario. A esto se suma la supresion del aparcamiento en superficie actualmente utilizado
tanto por los viajeros como por los residentes, lo que generaria tensiones en la movilidad cotidiana y haria
necesaria la construccién de aparcamientos subterraneos, con el consiguiente coste econdémico y
dificultad de ejecucién en un entorno urbano denso.

La ejecucion del proyecto supondria una afeccidn directa a espacios verdes existentes en el area, que
incluyen arbolado y vegetacidon consolidada. Esta afeccion es especialmente relevante en términos
ambientales, ya que se trata de una zona urbana donde las superficies verdes cumplen funciones clave de
regulacion climatica, mejora de la calidad del aire y bienestar social. Por tanto, el impacto sobre las zonas
verdes se considera alto, tanto por su magnitud como por su dificultad de recuperacion en un contexto
urbano denso.
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2.1.2.4  Alternativa 3: Parcela municipal del Parque de Servicios en Via Complutense n2 132

La alternativa 3 consiste en los terrenos ubicados en el ambito del actual parque municipal de servicios
de la via Complutense n?2 132. Concretamente los terrenos correspondientes a la finca catastral
1030110VK7802N0001WD.

5 e & il : ‘_O‘$ ; "’._. i ,. .
Imdgenes de la parcela del Parque Municipal de Servicios En rojo, el dmbito del PMS y en azul el emplazameinto de la
nueva estacion (fuente: Google Maps)

Dado que la alternativa 3 es la alternativa seleccionada y por tanto es el objeto del presente plan especial,
a fin de no resultar reiterativos, se remite el analisis de esta alternativa a lo expresado en el epigrafe 1.1.3
INFORMACION SOBRE EL AMBITO y 2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION PROPUESTA.

A continuacidn, se refleja un breve resumen de los aspectos analizados:
- Analisis de impacto en la planificacion urbana

Dicho ambito se encuentra regulado por el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion
n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha) y originalmente tenia un calificacion industrial, toda vez
que los terrenos proceden de antiguas industrias que pasaron a ser municipales por la via de apremio.

Dado el caracter semi-industrial que originalmente tenia el Parque Municipal de Servicios, éste se
implanté en la citada parcela. Sin embargo, la situacién actual es de una notable infrautilizacién de la
parcela y una importante degradacidn del entorno urbano por la presencia de edificaciones ruinosas y
abandonadas.

En el afo 2018 el ambito del Parque municipal de Servicios es recalificado a uso terciario (oficinas,
comercio, hotelero) permitiendo también su posible uso industrial, con el objeto de trasladarlo a otro
emplazamiento mas reducido y fundamentalmente de fomentar la regeneracién urbana de un dmbito
enclavado en un punto estratégico de la ciudad.

Desde el punto de vista de la localizacién de la estacidon presenta un delicado equilibrio entre una
ubicacidn en el extremo oriental del suelo urbanizado, pero a su vez no demasiado desconectado de los
entornos residenciales, de modo que se facilite su accesibilidad.
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Para la implantacién de la estacidn seria necesario tramitar un Plan Especial que modificase la ordenacion
pormenorizada dado que es preciso regular la implantacién de una infraestructura de transporte
correspondiente con una red general, que no estd contemplada por el planeamiento vigente

- Analisis de impacto en la movilidad

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Movilidad, como ocurre en la alternativa 0, la
alternativa 3 presenta una ventaja importante: al situar el punto de regulacion en el extremo oriental del
término municipal, las lineas de autobuses interurbanos que conectan con Madrid y el resto de municipios
del corredor del Henares (Torrejdn, San Fernando, etc...) realizan varias paradas a lo largo de su trascurso
por nuestra ciudad hasta llegar al punto de regulacién, lo que permite a los vecinos de Alcala poder tomar
el autobus a una distancia relativamente cercana a sus respectivos barrios.

Como se puede comprobar en las imagenes del PIMUS antes aportadas, el recorrido actual de las lineas
interurbanas cubriria la principal desventaja de los desplazamientos a pie de la poblacién mas alejada de
la ubicacién en la mayoria de los casos.

Asimismo, esta estacion de autobuses interurbanos permitiria eliminar la regulacion de las lineas en la
ciudad, pasando a realizarse en una zona alejada de viviendas eliminado las incidencias que se ocasionan
al respecto.

Préoximo a esta ubicacidn se encuentran paradas de autobuses de las lineas urbanas 1A, 1B, 11y 5
existiendo una buena comunicacion con toda la ciudad.

Ademas, las lineas 6 que discurre por el sur de la ciudad y las lineas 8 que discurre por el norte podrian
con un ligero incremento conectarse en esta ubicacidn.

Asimismo, la red de autobuses interurbanos podria ampliar las lineas 227 y 229 (que conectan con Madrid)
para reforzar la conectividad y realizar la regulacion en esta ubicacion junto con las lineas

223,231,232,251,252,254 y 255.

Otra cuestidn a tener en cuenta es que en esta ubicacidn existe conexion directa con la A-2, de forma que
se favorezca la existencia de las nuevas lineas de lanzadera.

- Anadlisis de impacto en el trafico y seguridad ciudadana
De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico):

- El emplazamiento propuesto no generaria incidencias ni problemas con respecto a la fluidez
(retenciones, ni acumulacion de vehiculos) y seguridad vial del trafico en las vias aledafias, (Via
complutense, Calle Avila, Camino de la Esgaravita).

- Laubicacién no genera incidencias ni problemas en relacién a estacionamientos indebidos o falta
de aparcamiento, ya que la presién de estacionamiento en zona es baja.

- Analisis de impacto en las infraestructuras actuales

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Infraestructuras, la implantacion de la estacién en

esta ubicacidn afectaria a la infraestructura viaria ya que habria que realizar actuaciones en la Glorieta de
acceso desde de la Via Complutense, ademds de tener que urbanizar el Camino de la Esgaravita que
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actualmente es un camino asfaltado de ancho insuficiente y sin aceras para dar acceso de los vehiculos
ligeros y peatones a la futura estacién de autobuses.

La afeccion al trafico en este enclave no es esperable que se vea incrementado en demasia, ya que
actualmente los autobuses interurbanos ya regulan en dicha parcela.

- Anadlisis de impacto en el medio ambiente urbano

El andlisis de esta alternativa desarrollado en el Documento Ambiental Estratégico incide sobre los
aspectos ya sefialados anteriormente y afiade las siguientes consideraciones:

En términos ambientales, esta opcion es la que menor afeccion genera, al localizarse en un entorno
industrial sin zonas verdes relevantes, espacios naturales sensibles ni nucleos residenciales préximos.

La parcela presenta un estado de deterioro y abandono que permite su reconversién en un equipamiento
publico como una oportunidad de regeneracidn urbana y sostenibilidad. Estas condiciones posicionan a
la Alternativa 3 como la mas equilibrada desde los puntos de vista ambiental, social y técnico.
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2.1.2.5 Alternativa 4: Parcela colindante con el Hospital Principe de Asturias

A propuesta del Servicio de Movilidad del Ayuntamiento se analiza una implantacion en el Campus
universitario, en las inmediaciones del Hospital Principe de Asturias, por ser éste uno de los principales
polos de atraccién de viajeros de rutas interurbanas, por su posicién en el extremo noreste del término
municipal, asi como su relacion con los grandes desarrollos residenciales al norte de la A-2.

,
al

Fotografia aérea alternativa 4 (fuente google ps)

- Analisis de impacto en la planificacion urbana

La parcela se encuentra regulada por el Plan Parcial del S-20B “Universidad”, aprobado en 1993 y
actualmente estd calificada como Residencial-Colegios Mayores. Los terrenos son propiedad de la
Universidad de Alcalad de Henares y actualmente no existe prevision de que vaya a ampliarse la zona
destinada a residencias universitarias ya ejecutada.

o

ALBEACIDMES 38 PAACELAS
ACTOOAD  ACADEMICA
SEMWCIOS CULTURALES Y CENTRALES.
ESPEDAL.
RESDENCIAL - COLEGIOS WATORES.
ECUPAMENTD.
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S5TDMA Of ESPADOS LERES SSTEMA INTERIOR
JARDN  BOTAMCO.

PAROUE TECNOLOGICO DE WVESTIGACION ¥ DESARNOLLO.

Extracto del plano n® 1 de meflcacién del Plan Parcial del S-20B

Los puntos fuertes de esta localizacidn son tres. Por un lado, su ubicacién en el extremo oriental permitiria
mantener el actual sistema de paradas intermedias de los autobuses interurbanos procedentes de Madrid
a su paso por los distintos barrios de Alcala. En segundo lugar, el propio Hospital y la propia Universidad
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constituyen uno de los principales polos de atraccion de usuarios de rutas interurbanas, no solo de la
ciudad sino de toda la comarca de influencia. Por Ultimo, se trata de unos terrenos vacantes con superficie
suficiente para poder dimensionar libremente la estacidn ateniendo a las necesidades propias de este tipo
de infraestructuras.

La implantacién de la estacidon no restaria posibilidades a otros destinos del suelo que pueda tener
prevista la Universidad de Alcald, sino que precisamente vendria a potenciar la versatilidad de los mismos.

Sin embargo, su localizacion tan desconectada de nucleo urbano reduce su capacidad para atraer viajeros
qgue no tengan vinculacién con el Hospital o la Universidad de Alcala. Por otro lado, la disponibilidad de
dichos terrenos pasa necesariamente por un convenio de cesion con la Universidad y la compatibilidad de
dicha infraestructura con las previsiones que pueda tener dicha institucion sobre los suelos de su
propiedad.

Para la implantacién de la estacidn seria necesario tramitar un Plan Especial que modificase la ordenacion
pormenorizada dado que es preciso regular la implantacién de una infraestructura de transporte
correspondiente con una red general, que no estd contemplada por el planeamiento vigente.

- Analisis de impacto en la movilidad
De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Movilidad, el PIMUS indica:

“Por su parte algunos equipamientos como el Hospital Universitario principe de Asturias
tienen mds limitada la accesibilidad peatonal como consecuencia de su posicion mds externa
a la trama urbana y separada por algunas barreras importantes como la A-2 y el ferrocarril.”

“Los equipamientos mds alejados como la Universidad, centros comerciales o el propio
Hospital se ven algo mds penalizados siendo mds dificultosa la capacidad de acceder andando
aellos.”

Por tanto, la comunicacion peatonal con esta zona supone desplazamientos peatonales de mas de 15
minutos para la mayoria de la poblaciéon, y provocando la necesidad de realizar la conexién con otros
medios como puede ser el autobus urbano o el vehiculo privado.

Esta modificacién supondria un nuevo reparto modal hacia un mayor uso del vehiculo privado, entrando
en contradiccion con el modelo de movilidad propuesto a través del PIMUS.

El aumento del uso del autobus urbano para poder llegar a la ubicacién propuesta supondria el colapso
de alguna de las lineas, sobre todo en horarios punta en el que coincidan con usuarios del hospital y de la
universidad.

En relacidn con el transporte privado tal y como indica el PIMUS, el acceso al Hospital en horas punta es
un punto critico para el trafico en hora punta. Teniendo en cuenta lo anterior la posibilidad de acceso y
de aparcamiento en la zona propuesta en vehiculo privado generaria mas conflicto y presion de vehiculos
en la zona.

- Anadlisis de impacto en el trafico y seguridad ciudadana

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Seguridad Ciudadana — Policia Local (trafico):
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- Suinstalacion en la situacién planteada, supondria un aumento en los desplazamientos de los
vehiculos privados y transporte publico hacia el campus universitario y el Hospital Principe de
Asturias, afectando a la fluidez del trafico en los principales viales de entrada y salida de la ciudad.

- El'lugar proyectado en el campus universitario y el Hospital Principe de Asturias, un aumento en
la presion de estacionamiento que, en la actualidad sufre esta zona y las calles aledafias, debido
a la afluencia de usuarios.

- Analisis de impacto en las infraestructuras actuales

De acuerdo con el informe emitido por el Servicio de Infraestructuras, la implantacion de la estacién en
esta ubicacién afectaria a la infraestructura viaria ya que habria que realizar actuaciones en la calle de
acceso a la misma.

La afeccion al trafico en este enclave no es esperable que se vea incrementado en demasia, ya las vias de
acceso son anchas y sin muchas intersecciones.

- Analisis de impacto en el medio ambiente urbano

El andlisis de esta alternativa desarrollado en el Documento Ambiental Estratégico incide sobre los
aspectos ya sefalados anteriormente y afiade las siguientes consideraciones:

La Alternativa 4 plantea la ubicacién de la estacion de autobuses interurbanos en las inmediaciones del
Hospital Universitario Principe de Asturias y del campus externo de la Universidad de Alcala, en un entorno
que también presenta nucleos residenciales consolidados. Esta localizacion, si bien ofrece ciertas ventajas
en términos de accesibilidad para estudiantes, personal sanitario y pacientes, ha sido la peor valorada
desde el punto de vista ambiental debido a la sensibilidad del entorno y la diversidad de usos existentes.

El aumento del trafico vehicular asociado al funcionamiento de la estacién podria generar un incremento
considerable en los niveles de ruido ambiental, afectando tanto a la tranquilidad necesaria en el ambito
hospitalario como a las condiciones de concentracidn y estudio en el entorno universitario. Ademas, el
incremento de la circulacion puede derivar en mayores emisiones contaminantes, afectando
negativamente a la calidad del aire en una zona frecuentada por poblacién vulnerable.

La implantacién de la infraestructura en una parcela actualmente vacante implicaria una alteracion
significativa del uso del suelo, disminuyendo su permeabilidad y aumentando el riesgo de escorrentia
superficial.

Desde el punto de vista paisajistico, la presencia de una estacion de autobuses en este entorno
institucional y residencial rompe con la estética y el caracter urbano existentes, por lo que seria
imprescindible apostar por un disefio arquitectdnico integrado y respetuoso con el paisaje urbano.

La cercania de la estacién al hospital y la universidad podria mejorar el acceso al transporte interurbano
para ciertos colectivos, esta ventaja se ve contrarrestada por la posibilidad de que se agrave la congestion
vial en una zona que ya presenta una alta densidad de trafico.

La localizacion periférica respecto al centro urbano de Alcald de Henares supondria una pérdida de
accesibilidad para otros sectores de la poblacidn, especialmente aquellos sin relacién directa con las
instituciones cercanas. Por ello, la viabilidad funcional de esta alternativa deberia ir acompaiada de una
mejora sustancial en la red de transporte publico urbano para garantizar una conectividad adecuada con
el resto del municipio.
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2.1.2.6 Seleccion de alternativas

Para efectuar la seleccion de alternativas se han analizado nueve criterios con diferentes pesos que
resumen los aspectos mas significativos a tener en cuenta en relacién con la funcionalidad y el impacto
de una infraestructura de estas caracteristicas.

No se ha considerado como un factor a valorar la situacion urbanistica de los terrenos dado que no existen
suelo calificado para tal fin en todo el término municipal desde que se modificara en 2018 el Plan Parcial
de Reforma Interior de la UE-24. Por tanto, cualquier alternativa supone necesariamente la modificacién
de la ordenacion actual, por lo que en cualquier caso debe tramitarse el correspondiente plan urbanistico
para la implantacion del uso previsto.

La metodologia empleada para la seleccién de alternativas consiste en puntuar de 1 a 10 cada uno de los
distintos criterios y posteriormente ponderar dichas calificaciones en relacién con el peso otorgado a cada

uno de los distintos criterios.

Los pesos asignados obedecen a la importancia relativa de cada uno de los criterios seleccionados sobre
la decisién final.

Los criterios y los respectivos factores de ponderacion (o peso) que han sido valorados son los siguientes:

Factor de ponderacion (1-5)

Localizacién - Impacto en el servicio interurbano 5

Intercambio con otros medios de transporte

Impacto en el trafico

Superficie de terrenos disponible

Disponibilidad de los terrenos

Capacidad de las Infraestructuras existentes

Conexion con la A-2

Representatividad

NIW U UINNININ|[W

Impacto ambiental sobre entornos residenciales

A continuacion, se detalla y justifica cada uno de los criterios valorados y asi como la asignacién de su
factor de ponderacion.

Localizacion - Impacto en el servicio interurbano

Como se ha explicado anteriormente, el funcionamiento actual cuenta con una ventaja importante: al
situar el punto de regulacion en el extremo oriental del término municipal, las lineas de autobuses
interurbanos que conectan con Madrid y el resto de municipios del corredor del Henares (Torrején, San
Fernando, etc...) realizan varias paradas a lo largo de su trascurso por nuestra ciudad hasta llegar al punto
de regulacién, lo que permite a los vecinos de Alcala poder tomar el autobus en distintos puntos de la
ciudad a una distancia relativamente cercana a sus respectivos barrios. Las lineas prioritarias para los
ciudadanos de Alcald son las que se dirigen hacia Madrid, en detrimento de las que se dirigen hacia
Guadalajara u otras localidades. Por tanto, situar la estacién en la zona oriental de la ciudad se considera
una cuestion estratégica ya que la existencia de la estacion supone el punto final del recorrido de las lineas
interurbanas. Un emplazamiento en la zona occidental (Las Garena, por ejemplo) supondria que las lineas
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procedentes de Madrid finalicen su recorrido en dicho punto, obligando a todos los vecinos a desplazarse
a dicho barrio para poder utilizar el servicio.

Debe tenerse en cuenta que Alcald de Henares es una ciudad de 200.000 habitantes y cuenta con una
extension de suelo urbanizado de caracter residencial de aproximadamente 2.000 hectareas (20 km2),
por lo que la centralizaciéon de un servicio de autobuses interurbanos en un Unico punto supone el
problema de garantizar la debida conectividad de la estacion con los distintos barrios de la ciudad. Esto
hace que su posicién geografica en la ciudad sea una cuestidn estratégica, de forma que se pueda mejorar
el servicio actual sin menoscabo de sus prestaciones y ventajas actuales.

Por tanto, la ubicacidon de una estacidn en el extremo oriental del suelo urbanizado permite contar con
las ventajas de disponer de una estacion sin menoscabo de que las lineas realicen distintas paradas en su
transito desde Madrid-Corredor hasta la estacidn, lo que redunda en un acercamiento del servicio a la
mayor parte de la poblacién.

Este factor se considera critico y por tanto se le otorga un factor de ponderacién de 5 sobre 5.
Intercambio con otros medios de transporte

La posibilidad de ubicar la estacién de autobuses interurbanos en una estacién de FFCC supone una
ventaja funcional por la posibilidad de ejercer de intercambiador entre dos importantes sistemas de
transporte publico.

El interés no recae tanto a nivel local sino a nivel comarcal. Los usuarios del servicio interurbano de otros
municipios de la comarca (Camarma, Meco, Daganzo, Villalbilla, etc....) tendrian la oportunidad de enlazar
en Alcald con el sistema de Cercanias de FFCC.

Sin embargo, a nivel local su trascendencia es casi irrelevante. El ciudadano que desea trasladarse a
Madrid en transporte publico no necesita desplazarse a un intercambiador donde poder decidir qué
método de transporte prefiere. Su decisidn es previa. Si el Cercanias se ajusta mejor a sus necesidades
viajara en ese medio y si lo hace la red de autobuses interurbanos utilizara este. Por tanto, para los
ciudadanos de Alcala el hecho de que ambas estaciones estén ubicadas en el mismo punto tiene poca
trascendencia. Lo que realmente prima es que el desplazamiento desde su domicilio a la estacién o
cualquier parada intermedia sea lo menor posible, dado que en la gran mayoria de los casos se trata de
desplazamientos por motivos laborales donde el factor tiempo es esencial.

Por los motivos expuestos se otorga a este criterio un factor de ponderacién de 3 sobre 5.

Impacto en el trafico

La concentracion de lineas de autobus en un Unico punto supone un impacto en el funcionamiento del
trafico del entorno que éste debe ser capaz de absorber. Este factor estd condicionado tanto por los
niveles de trafico actual y su grado de congestién como por la propia capacidad de acogida de las
infraestructuras.

Se establece un valor de ponderacién de este criterio de 2 sobre 5, toda vez que el impacto de trafico
puede ser compensado con una reordenacion de la movilidad a escala de barrio que permitiria mantener

los niveles de servicio actuales.

Superficie de terrenos disponible
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La superficie disponible para el desarrollo de la estacion redunda en su funcionalidad y en gran medida
en el coste de inversion. De acuerdo con la informacién facilitada por CRTM una superficie de
aproximadamente 15.000 m2 seria adecuada para el nUmero de darsenas previstas, asi como las reservas
futuras. Debe tenerse en cuenta que la estacion debe contar con un aparcamiento y la disponibilidad de
terrenos en superficie disminuye los costes de ejecucidn y mantenimiento en comparaciéon con la
construccién de un aparcamiento subterraneo.

Se establece un factor de ponderacidn de este criterio de 2 sobre 5 dado que la limitacidén en superficie
puede verse compensada con una mayor inversion en la ejecuciéon de forma que se mantenga la
funcionalidad de la estacion.

Disponibilidad de los terrenos

La titularidad de los terrenos es un aspecto importante a la hora de analizar la viabilidad de la operacidn,
en tanto que la existencia de varias administraciones implica la necesidad de establecer un convenio de
colaboracion para aunar los intereses de unas y otras sobre el emplazamiento en cuestion.

Por tanto, debe priorizarse en este aspecto que los terrenos pertenezcan al Ayuntamiento o en su defecto
a la Comunidad de Madrid ya que son los dos promotores de la iniciativa.

En alguno de los emplazamientos existen terrenos privados que mejorarian la superficie de terreno
disponible pero que a su vez implicaria una mayor dificultad de gestidn por la necesidad de tramitar el
instrumento necesario para la captacion de los mismos.

Este criterio esta relacionado con la facilidad de gestion de la operacidn, por lo que, a pesar de ser un
aspecto importante no debe ser considerado crucial en la toma de decisidn. Se otorga un factor de
ponderacion de 2 sobre 5.

Capacidad de las infraestructuras existentes

En este aspecto se valora la capacidad de las infraestructuras existentes para acoger la Estacion: anchura
de calles, radios de giro de las rotondas, etc... o en su defecto la capacidad de las mismas para ser

adaptadas.

Se prioriza que la infraestructura existente tenga suficiente capacidad o que las inversiones a realizar sean
las minimas posibles.

La falta de capacidad de un emplazamiento compromete su inviabilidad técnica. Este factor se considera
critico y por tanto se le otorga un factor de ponderacion de 5 sobre 5.

Conexion con la A-2
Otro de los factores fundamentales para valorar la funcionalidad de la estacion es que disponga de una
conexion lo mas directa posible con la A-2, de forma que se favorezca la existencia de las nuevas lineas de

lanzadera directa a Madrid que se pretenden implantar por parte del CRTM.

Este factor se considera critico y por tanto se le otorga un factor de ponderacién de 5 sobre 5.
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Representatividad

La existencia de una estacion de autobuses supone un hito de gran importancia no solo en cuestiones de
funcionalidad sino en aspectos de representatividad. Las infraestructuras de transporte, sean
aeropuertos, estaciones de tren o de autobus constituyen siempre una puerta de acceso a la ciudad y
condicionan la percepcién del viajero y la imagen de marca de la ciudad.

Por tanto, la estacion no solo debe contar con una imagen representativa en términos arquitectdnicos,
sino que su entorno debe ser el adecuado para proyectar la imagen que la ciudad desea transmitir.

En este aspecto existen dos enfoques, por un lado, que el entorno ya cuente con una calidad adecuada o
bien que tenga proyeccién de llegar a convertirse en un lugar representativo, actuando la propia estacion
como catalizador para poder alcanzar esa regeneracion a corto plazo.

Este criterio esta relacionado con aspectos que no son puramente funcionales sino aspiracionales, por lo
que su factor de ponderacion se establece en 3 sobre 5.

Impacto ambiental sobre entornos residenciales

Una estacidn de autobuses también tiene impactos negativos que deben tenerse en cuenta tanto en la
seleccion del emplazamiento como en su propio disefio. La estacién supone un incremento de trafico de
autobuses en el entorno que afecta a la movilidad, supone también un aumento del ruido derivado tanto
del trafico, como del ruido de los propios motores de los autobuses, o de la propia afluencia de los usuarios
de la estacion.

Por tanto, su colindancia con entornos residenciales es siempre delicada, dado que implica la necesidad
de implantar las medidas correctoras necesarias para garantizar el cumplimiento de los estandares legales
en materia de ruido, asi como garantizar la convivencia de la movilidad peatonal de un barrio residencial
con el trafico recurrente de autobuses.

Se priorizara por tanto que el emplazamiento no se encuentre inmerso en un entorno residencial, si bien
su localizacién debe ser lo mds proxima posible a estos entornos para favorecer la capacidad peatonal de
acogida de viajeros de la estacion.

El impacto que pueda causarse sobre zonas residenciales siempre puede verse compensado con medidas
correctoras, que implicaran mayor o menor inversidon dependiendo de su alcance. Por ello, a pesar de que
el cumplimiento de las condiciones ambientales es absolutamente fundamental se establece un factor de
ponderacion de este criterio de 2 sobre 5.
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Teniendo en cuenta todos estos factores se ha procedido a realizar una valoracidn cualitativa de cada una
de las alternativas expuesta obteniendo los siguientes resultados:

ANALISIS CUALITATIVO (1-10)
Alternativa | Alternativa | Alternativa | Alternativa | Alternativa Factor d-e,
0 1 ) 3 4 ponderacién
(1-5)
Sin Estacion Estacion Parque Hospital
. FFCC La FFCC Municipal | Principe de
estacion .. .
Garena central Servicios Asturias
Localizacién -
Impacto en el 7 1 10 8 3 5
servicio
interurbano
Intercambio con
otros medios de 0 10 10 0 0 3
transporte
Imlp_acto en el 5 7 ) 3 3 )
trafico
superficie de 0 7 1 10 10 2
terrenos disponible
Disponibilidad de 0 4 4 10 5 5
los terrenos
Capacidad de las
Infraestructuras 5 9 3 6 10 5
existentes
(ZZoneX|on con la A- 5 9 3 9 9 5
Representatividad 0 9 10 5 3 3
Impacto ambiental
sobre entornos 10 2 4 10 10 2
residenciales
TOTAL 32 58 47 66 55
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ANALISIS PONDERADO

Alternativa Alternativa | Alternativa | Alternativa | Alternativa
0 1 2 3 4
Estacion Estacion Parque I;:)i:lz;ta:
Sin estacion FFCC La Municipal P
FFCC central .. de
Garena Servicios .
Asturias
Loca_ll_zac_|0n - Impacto en el 35 5 50 20 15
servicio interurbano
Inter'camblo con otros 0 30 30 0 0
medios de transporte
Impacto en el trafico 10 14 4 16 16
Sl-JperfI.CIe de terrenos 0 14 ) 20 20
disponible
Disponibilidad de los 0 3 3 20 4
terrenos
Capacidad de las _ 25 45 15 30 50
Infraestructuras existentes
Conexion con la A-2 25 45 15 45 45
Representatividad 0 27 30 15 9
Impacto amt?lentall sobre 20 4 3 20 20
entornos residenciales
TOTAL 115 192 162 206 179

Como puede observarse la alternativa mejor puntuada es la alternativa 3: Parque Municipal Servicios.

En relacion con los criterios expuestos se ha valorado:

Localizacién - Impacto en el
servicio interurbano

El emplazamiento se ubica en el extremo oriental y permite mantener
el actual sistema de paradas intermedias de las lineas interurbanas, lo
que permite una buena conectividad con todos los barrios y fomenta
los desplazamientos a pie siendo este modo prioritario para una
movilidad sostenible y el recogido en los objetivos del PIMUS.

Intercambio  con  otros
medios de transporte

El emplazamiento no permite intercambio con FFCC, sin embargo este
requisito no supone una punto critico desde el punto de vista de la
operatividad del servicio de acuerdo con los intereses municipales.

Impacto en el trafico

El entorno tiene capacidad suficiente para absorber el incremento de
trafico derivado de la estacion.

Superficie  de  terrenos

disponible

La superficie de terrenos es suficiente para la implantacion de la
estacion prevista por CRTM

Disponibilidad de los
terrenos

Los terrenos son titularidad del Ayuntamiento de Alcald de Henares

Capacidad de las
Infraestructuras existentes

Las infraestructuras existentes, si bien actualmente son deficitarias,
tienen capacidad de adaptarse, mediante las correspondientes obras
de urbanizacion, a las necesidades previstas.
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Conexidn con la A-2 El emplazamiento se sitia a menos de 800m en linea recta de un nudo
de enlace de la A-2
Representatividad Siendo éste uno de los puntos mas débiles del emplazamiento, la

presencia de la estacidén debe ser un elemento catalizador para acelerar
la regeneracion de un entorno degradado pero con un gran potencial
por su situacién en el principal eje vertebrador de la ciudad

Impacto ambiental sobre | El Parque Municipal Servicios se sitla en un entorno industrial pero
entornos residenciales calificado actualmente como terciario por lo que la implantaciéon de una
estacién no causard ningln impacto negativo sobre los entornos
residenciales.

A su vez el emplazamiento se encuentra a menos de 300 m del entorno
residencial mas oriental de la ciudad, por lo que no se encuentra

desconectado de los entornos residenciales a los que debe dar servicio.

A su vez, en el Documento Ambiental Estratégico se ha desarrollado un estudio de alternativos basado en
aspectos medioambientales, elaborado de acuerdo al método PROMETHEE (Preference Ranking
Organization METHod for Enrichment Evaluations). Dicho analisis concluye lo siguiente:

“A través del andlisis multicriterio realizado con PROMETHEE, se pudo determinar un ranking de
preferencia entre las alternativas, identificandose como la opcion mds equilibrada y favorable la
alternativa 3: parcela municipal del Parque de Servicios en Via Complutense 132. Esta alternativa fue
seleccionada por su baja afeccion ambiental, alta accesibilidad, minima ocupacion de suelo nuevo y
elevado potencial de regeneracion urbana. Ademds, al tratarse de suelo municipal con usos compatibles,
su viabilidad urbanistica y técnica es inmediata, sin requerir transformaciones complejas. Este enfoque ha
permitido fundamentar ambientalmente la seleccion de la Alternativa 3, integrando de forma
transparente los factores técnicos, ambientales y sociales que deben regir una infraestructura de
transporte publico.”

CONCLUSION

La alternativa mejor puntuada, tanto en el analisis estratégico y funcional de alternativas, como en el
analisis ambiental de alternativas integrado en el Documento Ambiental Estratégico realizado, es la
alternativa 3: Parque Municipal Servicios.
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2.1.3 MARCO NORMATIVO

El Plan Especial, ha adecuado su contenido y observado, segin proceda, la legislacion y regulacidn basica
y de cardcter sectorial que se detalla y a su desarrollo normativo y reglamentario.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (TRLSRU 7/2015),

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM 9/2001)

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, y los reglamentos que la desarrollan.

- Ley4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los reglamentos que la desarrollan.

- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras y los reglamentos que la desarrollan.

- Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares de 1991 (PGOU-91)

- Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion n? 19 del PGOU (Poligono 13A-
Margen derecha)

Marco de la LSCM 9/2001

El objeto del Plan Especial es la modificacidn de la calificacion de un dmbito actualmente calificado como
terciario, cuyo titular es el Ayuntamiento de Alcala de Henares, para la creacién de una red publica
general (art? 36 LSCM 9/2001) que pueda destinarse a estacion de autobuses. El dmbito objeto del
presente Plan Especial corresponde con suelo urbano consolidado.

De acuerdo con el andlisis que a continuacion se desarrolla, se considera que la figura de planeamiento
adecuada para acometer la modificacion urbanistica que se pretende es la del Plan Especial.

El art? 36.3.a) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM
9/2001), establece que la definicidn de las reservas y dimensiones de redes publicas supramunicipales o
generales tiene consideracion de determinacion estructurante segun su definicion dada por el art? 35, lo
gue tradicionalmente quedaba reservado para su definicion a través del planeamiento general. Sin
embargo las ultimas modificaciones realizadas en la LSCM 9/2001 a través de la Ley 11/2022, de 21 de
diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacion de la
Administracion de la Comunidad de Madrid, y mas recientemente la Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de
Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del territorio, han
trasferido a los planes especiales determinadas funciones antes reservadas al planeamiento general como
es la alteracion, con limitaciones, de las determinaciones estructurantes de planeamiento.

El art? 67 de la LSCM 9/2001, establece que “cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de
Ordenacion Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo
procedimiento seguido para su aprobacion, sin perjuicio de aquellas alteraciones que podrdn llevarse a
cabo por los Planes Parciales y los Planes Especiales, conforme a los articulos 47 y 50 de esta Ley.”

El art? 50 establece que es funcion de los planes especiales definir, modificar, ampliar o proteger cualquier
elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en cualquier
nivel jerarquico establecidos en el articulo 36, las infraestructuras y sus construcciones estrictamente
necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de interés general, con independencia de
su titularidad publica o privada, o que por su legislacion especifica se definan como sistemas generales o
lo equipare a las redes publicas de esta Ley. Incluiran las completas determinaciones de su ordenacion
urbanistica, incluidas su uso, edificabilidad y condiciones de construccidon. En ningln caso generaran
derecho a aprovechamiento urbanistico alguno en el plan especial.

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 48
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




Registro Salida: - - CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas la LSCM, podran modificar la ordenacion
pormenorizada previamente establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo
justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con la ordenacion estructurante
del planeamiento general y territorial.

Ademads de lo establecido en el apartado anterior, los planes especiales que tengan por objeto las
funciones recogidas en las letras a), b), c) y d) del apartado 1 del art? 50 podran, basdndose en los
principios de la ordenacion urbanistica, alterar las determinaciones estructurantes, con los limites
establecidos en los articulos 34 y 35 de la LSCM 9/2001.

Por otro lado, la Disposicidn adicional quinta de la LSCM establece que “No podrdn formularse planes
especiales de modificacion del suelo urbano que modifiquen la ordenacion estructurante si el dmbito
territorial en el que se incardinan no se encuentra ordenado previamente mediante un instrumento de
planeamiento urbanistico aprobado en base a la Ley 9/2001, de 17 de julio, en los términos establecidos
por la disposicion transitoria tercera. Se exceptua de lo dispuesto en el apartado anterior los supuestos en
que, no encontrandose adaptado el planeamiento a la Ley, el ambito del plan especial en suelo urbano
coincida con una eventual drea homogénea, en cuyo caso podrdan modificarse las determinaciones de
ordenacion estructurante previa delimitacion en el propio plan especial del drea homogénea conforme
a los requisitos establecidos en esta ley».

El art? 35 recoge en su apartado 5 las condiciones estructurantes que son susceptibles de ser modificadas
por un plan especial entre las que se encuentran especificamente las siguientes:

“(...) e) El establecimiento de conformidad con el articulo 50.1.a) de cualquier elemento de las
redes publicas, sin perjuicio de lo establecido en los articulos 26 y 29bis.

f) La delimitacion de drea o dreas homogéneas, o su modificacion, asi como el
establecimiento o modificacion de todas sus determinaciones estructurantes 'y
pormenorizadas de conformidad con el articulo 37.1 y relacionados. {...)

En conclusidn, el presente Plan Especial cumple las funciones previstas en los apartados a) y b) del art?
50, y tiene capacidad para modificar determinaciones estructurantes consistentes en la creacién de una
nueva red publica general dentro de los limites del art 35 y de la Disposicion adicional quinta. Se considera
por tanto justificada la idoneidad de la figura del Planes Especial como instrumento urbanistico adecuado
para acometer la modificacidn de planeamiento que se pretende.

El presente Plan modifica la ordenacidn prevista en el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de
Ejecucion n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha), que regula las condiciones urbanisticas del
ambito. En cumplimiento de lo previsto en el art? 67.3 de la LSCM, en los casos que se altere el
planeamiento urbanistico por otra figura de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada,
deberd incorporar la modificacion de aquellos documentos que sean necesarios para evitar
incongruencias en el documento técnico y normativo. Por tanto, el Plan Especial incluye como
documentacién anexa un TEXTO REFUNDIDO del Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de
Ejecucion n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha)

Marco del TRLSRU 7/2015

La presente modificacién de planeamiento opera sobre suelo urbanizado y no constituye una actuacion
de transformacion urbanistica de las descritas en el art? 7 del TRLSRU 7/2015. Su objeto es la creacién de
una nueva dotacion publica, pero ésta no es consecuencia de un reajuste de su proporcidn con motivo de
una actuacion urbanistica que incremente la edificabilidad, ni la densidad ni cambie el uso lucrativo de un
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ambito, sino por la propia necesidad de satisfacer un servicio publico. Por tanto, no puede calificarse como
una actuacién de dotacién, y por supuesto no constituye ni una actuacién de nueva urbanizacién ni de
reforma o renovacién de la urbanizacion.

Por tanto, tampoco tienen ninguna repercusion en los deberes derivados de las actuaciones de
transformacion urbanistica recogidos en el art? 18.

El presente Plan Especial constituye una actuacion sobre el medio urbano en los términos expresados en
el art? 2 del TRLSRU 7/2015.

Marco del PGOU-91

El art? 2.1.5 del PGOU-91 que regula el régimen urbanistico del suelo urbano en relacién con los
instrumentos de planeamiento, contempla que cuando la reordenacién de un ambito se juzgue
conveniente, aun cuando no esté prevista y mientras no contradiga las determinaciones del PGOU podran
redactarse “Planes Especiales de Protecciéon o de Reforma Interior”. En este caso deberd delimitarse
claramente el ambito que su finalidad exija, extremo que habra de ser debidamente justificado en la
Memoria del Plan Especial.

Cabe sefalar, que el PGOU-91 remite a las funciones de los Planes Especiales (de reforma interior)
contemplados en la Ley del Suelo 8/1990, sin considerar los Planes Especiales de la LSCM 9/2001, dado
que ésta entra en vigor varios afios después.
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2.1.4 MODELO DE ORDENACION PROPUESTO

Como se ha expresado anteriormente el objeto del presente Plan consiste en la creacién de suelo
destinado a una nueva red publica general de infraestructuras, que permita la implantacion de una nueva
estacién de autobuses interurbanos. Dado que los terrenos corresponden con suelo patrimonial cuyo
titular es el Ayuntamiento, no se requiere el establecimiento de los mecanismos necesarios para la
captacion de los terrenos.

A pesar de su origen patrimonial y de estar afectada por el planeamiento a usos lucrativos (inicialmente
industrial y posteriormente terciario) desde que el Ayuntamiento adquiere la parcela del Parque
Municipal de Servicios en 1981, su destino es esencialmente de servicio publico, dado que no solo albergd
talleres de mantenimiento y acopio de materiales, sino que fue sede de dependencias municipales de
distintas Concejalias y parte de sus edificaciones se han destinado a centro de formacion. Por tanto, la
modificacion prevista, que supone la creacién efectiva de una dotacién publica de infraestructura sobre
aproximadamente un tercio de superficie de la citada parcela, no es ajena al uso de servicio publico dado
por el Ayuntamiento a dichos terrenos durante los ultimos 30 afios.

De acuerdo con lo establecido en el epigrafe anterior, donde se justificaba el encaje del presente
instrumento en el marco regulatorio de la LSCM 9/2001, el presente plan delimita el Area Homogénea de
referencia en la que se inscribe el ambito de actuacidén, toda vez que el PGOU-91 no se encuentra
adaptado a la citada ley y por tanto no se encuentran previamente delimitadas las correspondientes areas
homogéneas.

De acuerdo con el art? 37.1 de la LSCM 9/2001 las areas homogéneas constituyen la pieza de referencia
respecto a la cual se sefialan las condiciones de la ordenacién estructurante. Las dreas homogéneas del
suelo urbano deben delimitarse atendiendo a criterios de homogeneidad tipoldgica y funcional en si
mismas y respecto al conjunto del nucleo urbano y el territorio municipal.

En la medida de lo posible, cada drea homogénea de suelo urbano debe coincidir en la mayor parte de su
extensidn con barrios o unidades tradicionales de la ciudad consolidada, y que sus limites sean elementos
estructurantes de la ordenacion urbanistica

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 51
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

Registro Salida: - -

ALCALA DE HENARES Area de Desarrollo Urbano Sostenible
AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

2.1.4.1  JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL AREA HOMOGENEA

En el caso que nos ocupa se delimita como Area Homogénea el ambito correspondiente con la Margen
Derecha del Poligono 13-A que constituye la Unidad de Ejecucion n2 19 del PGOU. Como desarrollo de la
citada UE-19 en 1997 fue aprobado definitivamente el “Plan Especial de Reforma Interior de la UE-19 del
PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha)”.

El Area Homogénea se denomina AH.2, siguiendo el orden correlativo a otra Area Homogénea delimitada
anteriormente en otra zona de la ciudad a través de una Modificacion Puntual del PGOU.
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Delimitacién del Area Homogénea (fuente: Visor SIT Comunidad de Madrid)
El AH.2 se situa en el extremo Este del suelo urbanizado de Alcala y se encuentra delimitado por 3 viarios
estructurantes (al Noroeste Via Complutense, al Suroeste C/ Avila, al Sureste Camino de Afligidos) y un
viario de cierre de nueva creacion al Noreste.

La Via Complutense es el principal viario estructurante de la ciudad, dado que corresponde con la antigua
Carretera Nacional Il, en torno al cual se articuld el crecimiento de la ciudad en la segunda mitad del siglo
XX. Por otro lado, la calle Avila establece la frontera entre los desarrollos industriales al este y los barrios
residenciales que quedan al oeste de la misma. Del mismo modo el Camino de Afligidos delimita la
frontera entre la zona industrial y el entorno residencial de vivienda unifamiliar que constituye el Barrio
de la Virgen del Val, al sur de dicho camino.

Por el noreste el AH se cierra por un viario creado por el PERI aprobado y que separa el Poligono 13-A del
Sector 25 del PGOU.

La Via Pecuaria Colada de Villamalea atraviesa el sector en la zona Este, y la Colada de Esgaravitas delimita
el ambito parcialmente por el Sureste.

El uso global del area homogénea es industrial, con mezcla de tipologia de industria exenta en dos grados
distintos y zonas de minipoligono. Existe un pequefio dmbito de uso terciario correspondiente con la
citada parcela del Parque Municipal de Servicios.

La estructura parcelaria del Area Homogénea es heterogénea. Existe un grupo de parcelas de gran tamafio
(15.000 — 45.000 m2) apoyadas sobre los grandes ejes viarios perimetrales. Otro grupo de parcelas de
tamafio medio procedente de las antiguas fincas agricolas, algunas de ellas con edificaciones obsoletas. Y
finalmente un importante numero de parcelas de naves nido en minipoligono con una superficie media
de 250 m2 por unidad.
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La estructura de propiedad se encuentra muy fragmentada, con un total de 232 fincas catastrales. Toda
el area homogénea estd constituida por suelo privado a excepcién de la parcela regulada por la ordenanza
“Usos productivos” y por la Red General de infraestructuras de transporte que crea el presente plan, que
pertenecen al Ayuntamiento.

El viario del Area Homogénea forma parte de la antigua red de caminos publicos que estructuraban las
originales fincas agricolas, a excepcién del viario interno de los minipoligonos que tienen caracter privado.

Por ultimo, desde el punto de vista de su evolucién histodrica, el area industrial delimitada en la UE-19 nace
de forma espontanea a mediados de los afios 60 por la acumulacion de instalaciones productivas diversas
sobre la estructura del parcelario rural y apoyada en la antigua Carretera Nacional Il. Consolidado
posteriormente en la década de los 80, es una acumulacion no planificada de actividades industriales, con
deficiencias derivadas del precario acondicionamiento de los caminos histéricos existentes. EIl PGOU
clasifica dicho poligono como suelo urbano y remite al citado PERI con el objeto de introducir las mejoras
necesarias.

Desde la perspectiva de la gestion, desarrollo y ejecucién del PERI debemos sefialar que su alcance ha sido
muy limitado, dado que no se ha podido materializar la reparcelacidon econdmica prevista ni el proyecto
de urbanizacidon completo del dmbito. No obstante, los principales ejes estructurantes del ambito (Via
Complutense, Calle Avila y Camino de Afligidos) se encuentran urbanizados a través de distintas
actuaciones que ha ido realizando el Ayuntamiento a lo largo de los afios, con independencia de la gestion
propia del PERI.

Ademas a lo largo de los afios se han ido realizando actuaciones de mejora aisladas en el interior del AH,
asi como correcciones de alineaciones puntuales en aquellas parcelas sujetas a reedificacion dentro del
poligono, lo que ha permitido ir alcanzando una mayor consolidacién de los terrenos.

2.1.4.2 JUSTIFICACION DE LA CATEGORIA DEL SUELO DEL AREA HOMOGENEA

El PGOU de Alcala de Henares fue redactado en el marco legislativo del Real Decreto 1346/1976, de 9 de
abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y
adaptado durante el periodo transcurrido entre su aprobacién inicial y la definitiva a la Ley 8/1990, de 25
de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

No contempla por tanto el concepto de categoria de suelo urbano, por lo que no distingue si el suelo
urbano es consolidado o no consolidado.

La ficha de condiciones particulares de la UE-19 contenida en el PGOU clasifica el suelo como urbano y
remite a la redaccién de un PERI con el objetivo de “ordenar y adecuar un tejido industrial dotdndolo de
los servicios necesarios”

En el PERI redactado en 1997 estos objetivos generales se concretan en los siguientes objetivos
particulares:

- Adecuar la infraestructura viaria a la carga y necesidades de los traficos que soportan en la
actualidad, teniendo en cuenta las operaciones de carga y descarga generadas por la actividad
industrial y la dotacion de aparcamientos tanto de vehiculos ligeros como pesados y medios.

- Solucionar los problemas de borde y articulacion del poligono con las estructuras urbanas
colindantes.

- Valorar las vias, barreras y espacios significativos, con las necesarias dotaciones de masas verdes,
mobiliario urbano y sefalizacion con el fin de recualificar ambientalmente el poligono.
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El PERI distingue dos tipos de suelo dentro de la UE-19: aguellos ordenados por ordenanza de aplicacion

directa y aquellos remitidos a planeamiento a desarrollar.

En relacidn con los primeros, el PERI originalmente distingue tres ordenanzas industriales distintas:

Industria exenta grado |, Industria exenta grado Il y Minipoligono>. Este suelo constituye el 85% del

ambito.

Por otro lado, el PERI distingue tres? dmbitos remitidos a planeamiento a desarrollar. La UA5-13.2, la UA-
13.3y la UA-13.3, que quedan delimitadas en el plano 4 “Ambitos con planeamiento a desarrollar”.

- i

Extracto del Plano 4 “Ambitos con planeamiento a desarrollar” del PERI de 1997

El PERI prevé el desarrollo de las citadas Unidades de Actuacion a través de Estudios de Detalle para la

creacion de minipoligonos de industria nido.

El art? 9 de las Normas Urbanisticas del PERI, que define el Sistema de Actuacién, establece lo siguiente:

“Considerando terminada la gestion urbanistica en los dmbitos con Ordenanzas de aplicacion

directa, no se puede interpretar de la misma manera en las dreas con necesidad de
planeamiento, donde el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular
de suelo urbano, pero el resultante de la diferencia con el atribuido por el Planeamiento segun

elart? 71 b) de la Ley 9/95.

3 posteriormente se modifica la delimitacién de la Ordenanza “Industria Exenta Grado I” para crear la

ordenanza “Usos Productivos”

4 Inicialmente eran cuatro, pero en 2004 se suprime la UA-13.1, dado que se agrupa a otra parcela de
Industria exenta Grado 1, para el desarrollo de una industria farmacéutica.

% Unidad de Actuacién.
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Por ello las Areas o Ambitos con necesidad de planeamiento, los Estudios de Detalle ya
preconizados, el aprovechamiento se materializard a través del Proyecto de Reparcelacion
teniendo en cuenta lo establecido en la Ley Comunitaria 9/95 sobre Medidas de Disciplina
Urbanistica.”

Es decir, el PERI considera que los suelos ordenados por Ordenanza de Aplicacién directa (Industria exenta
grado |, Industria exenta grado Il, Minipoligono y Usos Productivos) ya han terminado su gestién
urbanistica y por tanto son asimilables a Suelo Urbano Consolidado (SUC).

De acuerdo con los requisitos establecidos en el art? 14 de la LSCM los suelos ordenados por Ordenanza
de Aplicacién directa en el citado PERI cuentan con condiciéon de solar, o bien, por su grado de
urbanizacidn efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la condicién de solar,
mediante obras accesorias y simultdneas a las de edificacidn o construccion.

Por otro lado, los ambitos remitidos a planeamiento a desarrollar (Estudio de Detalle) y que constituyen
tres Unidades de Actuacién diferentes estaban sujetos a cesiones de aprovechamiento y por tanto son
asimilables a Suelo Urbano No Consolidado (SUNC)

PO Dcﬁor';gc'-fap AMBITO DE MINIFOLIGONOS CON PLAMEAMIENTO A DESARROLLAR e " AMBITO CON ORDEMANZA USO PRODUCTIVOS

e ! AR R
Z] ; Z,/; Z% AMBITO DE MINIPOLIGOMOS CON ORDENANZA DE APLICACION DIRECTA AMBITO CGN ORDENANZA RED GENE PUBLICA
A L - I T DEINFRAESTRUCTURAS DE TRANSPORTE

RED SUPRAMUMICIPAL - VIA PECUARIA COLADA DE VILLAMAREA

2 =
B AMBITO CON ORDEMANZA DE INDUSTRIA EXENTA GRADO 1

AMBITO CON ORDENANZA DE INDUSTRIA EXENTA GRADD 2 — v — wm DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION [UA 18 PGCOU)

AA- DENOWINACION AMBITO DE ACTUAGION SUELG URBANO NG CONSCLIDADO

El ambito que es objeto del presente Plan Especial, que se circunscribe a una parte de la parcela del Parque
Municipal de Servicios, se encuentra dentro de un ambito regulado por ordenanza de aplicaciéon directa 'y
constituye, por tanto, suelo urbano consolidado.

El ambito que se recalifica como Red General de Infraestructura para acoger la Estacién de Autobuses
cuenta con la condicién de solar dado que es apto para la edificacidon o construccién y se encuentra
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completamente urbanizado, estando pavimentadas las calzadas y soladas y encintadas las aceras de las
via urbana municipal a que den frente (Via Complutense) y cuenta, con los servicios de abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico conectados a
las correspondientes redes publicas.

2.1.4.3 JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD DEL AREA HOMOGENEA

El Area Homogénea se encuentra edificada en un apenas un 45% de su capacidad potencial. Por ello se
considera importante distinguir entre el coeficiente de edificabilidad real del AH (segun la superficie
edificada) y el coeficiente de edificabilidad vigente (segun el techo edificable vigente), a fin de justificar
que la situacion final no supone un incremento en el coeficiente de edificabilidad del AH.

El siguiente cuadro resume los datos de calculo de los pardmetros del Area Homogénea que
posteriormente se incorporan a la Ficha de Condiciones del AH y que forma parte de la Normativa
Urbanistica del presente Plan.

El PGOU establece los coeficientes de homogenizacidn de los distintos usos en su Memoria (pagina 183),
y toma como unidad el valor de uso Residencial unifamiliar en baja densidad. De acuerdo a la LSCM los
usos se deben homogeneizar en relaciéon con el uso global del dmbito o sector. En este caso el uso
predominante es el industrial exento, cuyo coeficiente de ponderaciéon en el PGOU es de 0,5. Para el
calculo de la edificabilidad homogeneizada se ha convertido el uso industrial exento a la unidad,
recalculado el resto de coeficientes de acuerdo a su valor relativo.

DATOS INICIALES
.- Superficie ici -
Superficie p ) ngﬂagpte Superficie Coef | Coef Homog. | Edificabilidad
edificada | edificabilidad " )
Ordenanza suelo real segin edificable | Homog. Uso homogeneizada
2 2 (o 2ct
mé4s m2c ordenanza m<4ct PGOU | caracteristico m?ctugAH
Ind. Exe. G1 184.751,92 | 49.690,00 0,7 129.326,34 0,5 1,00 129.326,34
Ind. Exe. G2 71.964,00 | 26.517,00 0,75 53.973,00 0,5 1,00 53.973,00
Minipoligono 62.048,77 | 46.785,75 0,8 49.639,02 0,7 1,40 69.494,62
Ambitos a desarrollar 66.538,66 | 1.321,00 0,85 56.557,86 0,7 1,40 79.181,01
Usos Productivos 51.756,00 | 20.966,00 0,7 36.229,20 0,9 1,80 65.212,56
Suelo lucrativo 437.059,35 | 145.280 325.725 397.187,53
Via pecuaria 27.585,05
Viario 43.724,70
Superficie AH
(m2sAH) 508.369,10
Coef. Edif. Real (existente)
(m2c reales/m2sAH) 0,2858
Coef. Edif. vigente (existente)
(m2ct/m2sAH) 0,6407

m?2s: superficie de suelo
mZ2c: superficie edificada
mZct: superficie lucrativa de techo edificable
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m2sau: superficie de suelo del area homogénea
m2ctugay: superficie lucrativa de techo edificable expresada en el uso global del darea homogénea (unidades de

aprovechamiento)

DATOS FINALES
Superficie Z‘fflzﬁrged Superficie Coef. Coef. Homog. Edificabilidad
Ordenanza suelo ed! Is?eagulr: a edificable Homog. Uso homogeneizada
2 2 ot 2ct
m%s ordenanza m<4ct PGOU caracteristico m2ctugAH
Ind. Exe. G1 184.751,97 0,7 129.326,38 0,5 1,00 129.326,38
Ind. Exe. G2 71.964,00 0,75 53.973,00 0,5 1,00 53.973,00
Minipoligono 62.048,77 0,8 49.639,02 0,7 1,40 69.494,62
Ambitos a desarrollar 66.538,66 0,85 56.557,86 0,7 1,40 79.181,01
Usos Productivos 37.619,00 0,97 36.229,20 0,9 1,80 65.212,56
Suelo lucrativo 422.553,76 325.725,46 397.188
Via pecuaria 27.585,00
Red General Infra. 14.136,69
Viario 43.724,70
Superficie AH
(m2sAH) 508.369,10
Coef. de edificabilidad
(m2ct/m2sAH) 0,6407
Coef. de edificabilidad
Homogeneizado 0,7813
(m2ctugAH/m2sAH)

m?2s: superficie de suelo

mZ2ct: superficie lucrativa de techo edificable

m2sau: superficie de suelo del area homogénea

m2ctugay: superficie lucrativa de techo edificable expresada en el uso global del darea homogénea (unidades de

aprovechamiento)
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2.1.5 ANALISIS DE IMPACTO SOBRE EL TRAFICO Y LA MOVILIDAD

Dado el alcance y el objeto del Plan Especial se ha procedido a la elaboracién de un Estudio de trafico y
Movilidad que se incorpora al presente documento como Anexo 1. El documento ha sido redactado por
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT S.L. y consta del siguiente contenido:

Estudio de Demanda

Estudio de capacidad del viario.
Estudio de trafico
Conclusiones

e wN e

De acuerdo con las conclusiones del estudio de trafico y movilidad:

Estudio de reordenacidn de Lineas interurbanas

El desarrollo del proyecto de la nueva estacién de autobuses interurbanos en Alcala de Henares supone
una intervencion estratégica en la red de movilidad de la ciudad. Los principales impactos identificados
durante el proceso de andlisis del presente estudio de trafico son los siguientes:

- Reduccidn de la presion sobre la red urbana actual, al centralizar la operaciéon de autobuses

interurbanos en una Unica infraestructura mas accesible y funcional.

La reordenacion de flujos de transporte publico indica una mejor distribucién del transito de
autobuses, con una mejora en la intermodalidad con el ferrocarril y los servicios urbanos.

Aumento moderado del trafico privado y de autobuses en algunos nodos clave, como la rotonda
de la A-2, sin que ello genere degradacidn del nivel de servicio tal como se ha justificado con
detalle en el documento de capacidad de viario.

Eficiencia operativa verificada mediante simulaciones dinamicas con SUMO, que muestran
mejora en velocidades medias y tiempos perdidos incluso tras la puesta en servicio de la estacion.

El analisis integral de trafico demuestra que el proyecto es viable y compatible con la red viaria existente,
tanto a nivel urbano como interurbano.

La estacion no compromete la capacidad de las infraestructuras adyacentes, incluidas las
conexiones con la A-2 y la red local.

El andlisis de niveles de servicio (LOS) indica que se mantiene en niveles A en todos los accesos
principales, tanto en condiciones actuales como en escenarios proyectados.

Las simulaciones han permitido validar que los tiempos de espera y congestidn se mantienen
estables gracias a una mejor gestion del trafico y el redisefio funcional del entorno.

Desde un punto de vista de trafico, no se requiere ampliaciéon ni reforma inmediata de la
infraestructura existente en la red estatal, lo que refuerza su viabilidad técnico-econémica.
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En relacién con la capacidad del viario el estudio de trafico y movilidad recoge una serie de actuaciones
de mejora y recomendaciones:

1. Mejora geométrica de glorietas e intersecciones. Acceso a la estacion de autobuses.

- Ampliaciéon de radios de giro y didmetros de glorieta, en especial en accesos utilizados
por autobuses articulados y vehiculos pesados.

- Evaluacion de la sefializacién horizontal y vertical, en cumplimiento del Reglamento
General de Circulacion (RD 1428/2003), incorporando medidas de advertencia
temprana en zonas de alta interaccion.

2. Reurbanizacién del Camino de la Esgaravita.

- Ensanche de calzada a seccién minima de 7 metros utiles, con incorporacion de aceras
accesibles de 3 m® a ambos lados.

- Reordenacion de la glorieta de conexién del Camino Esgaravita — C/ Avila, garantizando
su adecuacion a la nueva seccién proyectada.

- Incorporacion de iluminacidn viaria eficiente y sefializacién vertical conforme a la Orden
Circular 35/2014 de Disefio de Alumbrado Publico.

3. Adecuacién de la interseccién Via Complutense — Calle Avila.

- Posible revision integral del disefio, evaluando su transformacion en cruce semaforizado
con fases diferenciadas, compatible con transporte publico.

- Posible implantacion de prioridad semafdrica para autobuses, en linea con lo previsto
en el Plan de Transporte Metropolitano y la Estrategia Espafiola de Movilidad
Sostenible.

4. Gestidn activa del trafico y planificaciéon modal

- Recomendacion de instalacidn de paneles de sefializacidn variable y sistemas de control
de trafico en tiempo real, en coordinacién con el centro de control municipal.

- Incentivacién del acceso a la estacion mediante modos no motorizados, con recorridos
peatonales continuos y seguros desde entornos residenciales préximos.

- Potenciacion del modelo Park & Ride, garantizando el dimensionamiento del
aparcamiento, su sefializacidn anticipada y la conexién directa con el nucleo de la
estacion.

% 3m con la intencién de compatibilizar un paso libre de 1,80m con la existencia de alcorques y mobiliario
urbano (farolas, postes, etc...)
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2.1.6 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La operacidn propuesta supone:

1. Ladelimitacion de una parcela de la Red General de infraestructuras publicas de 14.136,70 m2,
dentro del ambito de la parcela del Parque Municipal de Servicios, detrayendo la parte
correspondiente de suelo patrimonial terciario de titularidad municipal.

La delimitacidon de una Red General implica la adscripcion de los suelos al servicio publico y por
tanto su edificabilidad no tiene caracter lucrativo, por lo que su aprovechamiento urbanistico
[edificabilidad media ponderada (TRLSRU) o edificabilidad homogeneizada (LSCM) ] es nulo.

La creacion de la parcela de dotacidn publica requiere la generacién de una norma zonal propia
de los equipamientos e infraestructuras publicos, que determine las condiciones urbanisticas
acordes a su nuevo destino y que, armonizando en la medida de lo posible con la Clave 40 -
“Equipamientos y Servicios” del PGOU, recoja las singularidades propias tanto de su
emplazamiento como de su destino previsto.

Se contempla como uso caracteristico el grupo VI del uso automévil (Centros de transporte con
atencidn al publico), definido en el Titulo V de las Normas Urbanisticas del PGOU, por constituir
éste el uso urbanistico propio de la estacién de autobuses que se pretende implantar. No
obstante, se considera conveniente no limitar las posibilidades de uso de la parcela para otros
destinos de uso publico que puedan resultar perfectamente compatibles con el entorno
industrial y terciario en el que se enclava la parcela. Por ello se considera también como uso
caracteristico el uso industrial y almacenaje, con la limitacion de que se trate de actividades
relacionadas con servicios e instituciones publicas. También se considera conveniente
contemplar como usos caracteristicos los grupos | y lll del uso Infraestructuras y Servicios
Publicos que el propio PGOU define como aquel que “Corresponde a los servicios de diversa
indole que la administracion presta a los ciudadanos, bien directamente, bien a través de
concesionarios o de otros sistemas similares.”

Sobre el dmbito que se califica como Red General se encuentra implantado actualmente un
almacén del Museo Arqueoldgico y Paleontoldgico Regional que de manera provisional coexistira
con la estacion de Autobuses hasta que quede resuelto un nuevo emplazamiento mas adecuado
para éste. A tal efecto la norma zonal propuesta contempla el “uso industrial y almacenaje” como
uno de los usos previstos, y el resto de parametros asignados (edificabilidad, ocupacion vy
retranqueos, altura) permite la convivencia entre ambos usos (almacén y estacion).

Con el fin de optimizar y mejorar las prestaciones de los servicios publicos que puedan
desarrollarse en la parcela y fundamentalmente del destino previsto como estacién de
autobuses, se prevé la posibilidad de permitir la implantacion de usos compatibles con Ila
actividad principal, como puedan ser el hostelero, comercial, oficinas, salas de reunion,
formacién en seguridad vial, etc... al servicio de la actividad principal, y por tanto limitados al 25%
de la edificabilidad total.
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Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

De tal modo el régimen de usos contemplado es el siguiente:

Usos caracteristicos (minimo 75% de los usos implantados en la parcela):

- Automévil. Grupo VI /

- Industrial y Almacenaje. Categorias 12 y 22, vinculadas a actividades propias de los
servicios e instituciones publicas®

- Infraestructuras y servicios publicos. Grupos | y I11°

Usos compatibles:

- Automévil. Grupos I, II, l1l, IV y V0
- Comercial. Grupos I, Il y l1**
- Oficinas. Grupos | y 12

- Grupo VI: Centros de transporte con atencion al publico.

- 19 categoria: Comprende actividades industriales totalmente compatibles con el uso residencial.
- 29 categoria: Comprende actividades industriales solamente compatibles con usos no
residenciales.

9. Grupo |I: Servicios Urbanos. Corresponde a los servicios publicos especiales que requieren

independencia respecto del uso residencial, tales como mataderos, perreras, extincion de incendios,
cementerios, cantones de limpieza, pistas para exdmenes de conduccion, depdsitos, etc.

- Grupo lll: Infraestructuras. Corresponde a las instalaciones vinculadas al suministro de agua,
energia, saneamiento, telefonia y alumbrado; instalaciones al servicio de las comunicaciones y
seguimiento de aeronaves, y otros servicios especiales de indole similar.

10. Grupo I: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios abiertos.

- Grupo Il: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados,
cuya superficie total no sea superior a 75 m2

- Grupo IlI: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados,
cuya superficie total no sea superior a 1.000 m2

- Grupo IV: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados,
cuya superficie total no sea superior a 2.500 m2

- Grupo V: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios cerrados,
cuya superficie total exceda los 2.500 m2

11 Grupo I: Comercio diario de alimentacion, bebidas y tabaco (Grupo 641 de la C.N.A.E.), en local

menor de 100 m2.

- Grupo Il: Comercio ocasional, constituido por el resto del comercio al por menor (Grupos 642 a
647,y los 671y 679), los servicios personales (Agrupacion 97), sucursales bancarias, asi como el comercio
mixto al por menor en locales menores de 350 m2.

- Grupo Ill: Comercio mixto al por menor en superficies medias (Grupo 648) con locales mayores de
350 m2 y menores de 2.000 m2.

12 Grupo I. Oficinas, centros e instituciones financieras, abiertas al publico (755, 81, 82 y 85 de la
CNAE).
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AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

- Hosteleria. Grupo I3

- Sociocultural, espectaculos y salas de reunién. Grupos | y Il 1

- Educativo. Compatibles los grupos I, I, [11°16

- Espacios libres y zonas verdes. Grupos Ill'y IV’

La edificabilidad asignada a la parcela tiene el caracter de no lucrativa, dada su condicién de
servicio publico. Se establece una edificabilidad de 1m2t/m2s que el parametro asignado por el
PGOU a las parcelas de equipamiento publico.

El resto de pardmetros urbanisticos se establecen con el objeto de permitir la maxima flexibilidad
para la implantacion de los servicios publicos, pero respetando los principios bdsicos de la
ordenacién del entorno edificado, como es el retranqueo de 25 m a la Via Complutense que,
proviniendo de su consideracion original de carretera nacional, ha terminado de configurar un
frente edificado homogéneo en todo el desarrollo de la via que se considera pertinente respetar.

2. La regularizacion del coeficiente de edificabilidad aplicable al resto de la parcela del Parque
Municipal de Servicios a fin de mantener la superficie edificable lucrativa en dicho ambito
prevista en el PERI vigente.

El coeficiente de edificabilidad vigente sobre la parcela es de 0,70 m2t/m2s, que aplicados sobre
la superficie de la parcela original del Parque Municipal de Servicios arroja un techo edificable de
36.229 m2t. Por lo que, al detraer 14.136,70 m2 de suelo que se destinan a equipamiento
publico, el coeficiente de edificabilidad del ambito terciario debe fijarse en 0,963 m2t/m2s, a fin

- Grupo Il. Servicios de consulta, asesoria, centros de trabajo terciario, despachos o estudios sin
servicio directo al publico (63, 756, 83, 84, 86, 962 y 964 de la CNAE).

3. Grupo Il. Establecimientos de bebidas, cafés y restaurantes, sin espectdculos. (rubricas 651 y 653).
1. Grupo I: Establecimientos hasta doscientos usuarios.

- Grupo ll: Establecimientos entre doscientos y mil usuarios.

5. Grupo I: corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta cuarenta plazas.
- Grupo Il: corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos hasta ochenta plazas.
- Grupo llI: corresponde a los centros académicos y de educacion de adultos de mds de ochenta
plazas.

16 No se incluyen centros educativos de formacion reglada (Educacion Infantil, Primaria, Secundaria, FP o
Universitaria)

7. Grupo lll: Jardines. Corresponde a las dreas de superficie superior a mil metros, en las que pueda
inscribirse una circunferencia de treinta metros de didmetro, y en las que se puede admitir la existencia de
facilidades publicas en las condiciones reguladas por las Claves de aplicacion.

- Grupo IV: Areas de juego y recreo. Corresponde a las dreas con superficie no inferior a 200 m2 en
las que se pueda inscribir una circunferencia de doce metros de didmetro, y que cuente con los elementos
adecuados a la funcidn que han de desemperiar
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de no reducir la edificabilidad lucrativa y por tanto el aprovechamiento urbanistico (Edificabilidad
homogeneizada) asignado por el PERI de 1997.

CUADRO COMPARATIVO
SITUACION ACTUAL SITUACION MODIFICADA
Ordenanza Usos Ordenanza Usos Ordenanza
Norma Zonal . . Infraestructuras de
Productivos Productivos
transporte
Superficie suelo (m) 51.756 37.619 14.137
Coeficiente edificabilidad 0,70 0,963 1,00
Edificabilidad (m2ct) 36.229 36.229 14.137
Edificabilidad lucrativa (m2ct) 36.229 36.229 0
Uso Global Area Homogénea Industrial Industrial Industrial
Uso caracteristico parcela Terciario Terciario Red General
Coeficiente homogeneizacién 1,8 1,8 0
Edificabilidad homogeneizada 65.213 65.213 0
(m2ctugAH)

El dmbito que mantiene su regulacion a través de la Ordenanza Usos Productivos tiene capacidad
suficiente para absorber el trasvase de edificabilidad propuesto. De acuerdo a los pardmetros
urbanisticos de dicha ordenanza la ocupacién maxima es del 70% con una altura maxima de 12
metros (equivalentes a 3 plantas de 4 metros), lo que arroja un volumen capaz de contener
aproximadamente 79.000 m2c distribuidos en tres alturas. Dicha capacidad es notablemente
superior a la edificabilidad asignada de 36.229 m2, por lo que resulta viable técnicamente la
implantacion de edificaciones que permitan agotar el techo edificable asignado.

Ademads de la regularizacién del parametro de la edificabilidad, se considera conveniente aclarar
la redaccidn del art2 24.3 de la Ordenanza Usos Productivos del Plan Especial de Reforma Interior
de la UE-19 del PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha) de Alcald de Henares, dado que no
establece cuales son los retranqueos al resto de linderos que no sean el frente de parcela. Por
ultimo, dado que las parcelas ordenadas por la citada ordenanza y la nueva ordenanza
Infraestructuras de Transporte son colindantes se juzga conveniente armonizar las condiciones
de retranqueos de ambas, sin que ello suponga una modificacion respecto a la situacién actual.

La ejecucion de las obras de acondicionamiento y urbanizacién de los viarios delimitados en
los correspondientes planos de ordenacién, con motivo de las necesidades establecidas en el
Estudio de trafico y movilidad y del analisis realizado por el Servicio de Infraestructuras
municipal

La ejecucion de dichas obras se desarrollara conforme a lo previsto en el Plan de Etapas recogido
en el presente Plan. Se prevén tres actuaciones principales:

- Adaptacidon de la glorieta de acceso de autobuses a la estacion desde Via
Complutense.

- Adaptacion a la Orden TMA/851/2021 del itinerario peatonal de la Via Complutense
y calle Avila desde su cruce con la calle Avila hasta el acceso a la estacidn.
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- Urbanizacién del Camino de la Esgaravita desde su cruce con la calle Avila hasta el
acceso a la estacion.

2.1.7 PLANEAMIENTO URBANISTICO AFECTADO POR EL PRESENTE PLAN ESPECIAL

La modificacion afecta a la ordenacion establecida en el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad
de Ejecucion n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha).

En cumplimiento de lo previsto en el art? 67.3 de la LSCM, en los casos que se altere el planeamiento
urbanistico por otra figura de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada, debera
incorporar la modificacion de aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el
documento técnico y normativo.

Por tanto, el Plan Especial incluye como documentacidn anexa un texto refundido del Plan Especial de
Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen derecha)

2.1.8 MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

Objeto del Andlisis

El objeto de este informe es analizar el impacto que el urbanismo puede tener sobre los diversos
colectivos, tanto en materia de género, asi como sobre los distintos grupos sociales (infancia, adolescencia
y familia) o personas con problemas de movilidad y plantear objetivos y propuestas para mejorar la
inclusién de estos colectivos en el contexto de la ciudad. Busca el estudio y la consideracién de las
diferentes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de las personas, asegurando un clima de
integracion adecuado, dentro del principio de igualdad entre mujeres y hombres.

La finalidad es la incorporacién de actuaciones especificas dirigidas a eliminar las desigualdades en todas
las politicas y acciones, en sus diferentes niveles y fases, para ofrecer un acceso equitativo a
oportunidades sociales, econdmicas, politicas, laborales, educativas, culturales y de salud. Persigue
incorporar la perspectiva de género y la no discriminacién por problemas de movilidad al planeamiento
urbanistico de manera que:

- Elurbanismo sea una herramienta para corregir las desigualdades urbanas.

- Las ciudades reconozcan las necesidades especificas de cada grupo social (nifios, jovenes,
mayores, personas con problemas de movilidad o discapacidad).

- La escala de barrio sea el elemento basico de organizacion, gestiéon y planificacidon urbana,
acogiendo y promoviendo la transformacion social y posibilitando la autonomia dentro de estos
espacios, siempre con condiciones de seguridad, calidad y habitabilidad.

- El barrio deberia solucionar las necesidades basicas de uso cotidiano sin tener que hacer uso del
transporte privado: compra de productos basicos, servicios de proximidad, servicios de salud
primaria, etc.

- Los equipamientos estén situados cerca del continuo urbano y generen bienestar, garantizando
una oferta publica de calidad y proximidad

- Se eviten los espacios inseguros que puedan dar lugar a posibles agresiones o situaciones de
peligro y discriminacion.
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Contenido del analisis*®
El contenido de este informe estd conformado por los analisis especificos de:
- lgualdad de género

- Impacto en la infancia, la adolescencia y la familia
- Accesibilidad

2.1.8.1 MEMORIA DE IMPACTO DE GENERO
2.1.8.1.1 Introduccion

Impulsar la creacién de ciudades sostenibles, centradas en las necesidades cotidianas de las personas y
que ofrezcan las mismas oportunidades y beneficios a hombres y mujeres, ya no es una opcién sino una
obligacion legal.

Favorecer la igualdad entre mujeres y hombres a través de las politicas urbanas obliga a repensar cémo
se disefian y desarrollan las ciudades. Esta forma de concebir las actuaciones urbanisticas desde una
perspectiva sensible a la dimensidn género se asienta en los siguientes elementos:

Concebir el urbanismo como una herramienta de intervencidén publica util para corregir
desigualdades y mejorar la calidad de vida de toda la poblacién, en su diversidad.

- Desarrollar una planificaciéon urbanistica desde equipos multidisciplinares, paritarios entre
mujeres y hombres y participados por profesionales de distintos niveles y conocimientos
(puestos de decisidn, técnicos, administrativos, etc.).

- Incorporar a la ciudadania en la planificacién urbanistica desde una concepcion “abajo a arriba”
que responda a las necesidades cotidianas de las personas que habitan y usan los espacios
urbanos.

- Incluir la innovacion social y tecnoldgica en la planificaciéon urbanistica para alcanzar un
conocimiento real de las necesidades de toda la ciudadania y evaluar el impacto de la
planificacion en la diversidad al tiempo que favorece el disefio de medidas innovadoras y
creativas.

- Redimensionar la planificacion de los espacios urbanos a escala de barrios, asegurando un
entorno de proximidad que facilite la vida cotidiana de todas las personas, particularmente de
aquellas con movilidad reducida, responsabilidades familiares o transitando una etapa vital con
mayor dependencia.

- Facilitar la autonomia de las personas mas vulnerables, incorporando las condiciones necesarias
en términos de seguridad, movilidad, accesibilidad y habitabilidad.

En las ciudades convive una gran diversidad de personas que desempefian diversos roles sociales y de
género (empleo, cuidados, trabajo comunitario), desarrollan infinidad de actividades en su dia a dia

18 Se excluye del contenido del andlisis el impacto por razén de orientacion e identidad sexual de acuerdo
con la Disposicién Adicional Cuarta de la LSCM 9/2001 introducida a través de la Ley 11/2022, de 21 de
diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdmica y la Modernizacion de la
Administracion de la Comunidad de Madrid.
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(comprar, realizar actividad fisica, jugar o poner en practica otras formas de ocio activo, realizar
actividades sociales, desplazarse, acudir a espacios publicos como centros escolares o médicos, atender
necesidades cotidianas...) que se entrecruzan y explican a partir de esos mismos roles de género y de otros
factores de sociales que, como la edad o la movilidad, generan diferentes grados de inclusién/exclusién
en el espacio urbano

Por ello, segin como se disefien las ciudades, el desempefio de estos roles y la realizaciéon de estas
actividades se efectuara de manera mas o menos facil, lo que directamente incide en la calidad de vida
de las personas. De ahi la rotunda afirmaciéon de que las politicas urbanisticas tienen consecuencias sobre
la vida de la poblacion.

De este modo, en el desarrollo urbanistico se deben tener en cuenta todas las etapas de la vida del ser
humano, desde la infancia a la vejez, y considerar aquellos aspectos que como el grado de movilidad y
autonomia pueden incidir en la igualdad de derechos frente a las oportunidades y beneficios que brinda
el entorno urbano.

2.1.8.1.2 Marco Normativo
Europeo-Internacional

- Declaracion Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris.

- Carta de derechos fundamentales de la Union Europea, documento que fue proclamado por el
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unidn Europea y la Comision Europea el 7 de diciembre de
2000 en Niza. La versidn revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en
Estrasburgo

- Convencién sobre la eliminacidon de todas las formas de discriminacién contra la mujer, aprobada
por la Asamblea General de Naciones Unidas el 18 de diciembre de 1979 y ratificada por Espafia
el 16 de diciembre de 1983.

- Carta Europea para la igualdad de mujeres y hombres en la vida local (2005-2006), elaborada y
promovida por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa y sus asociados.

- Convenio del Consejo de Europa sobre Prevencion y Lucha contra la Violencia contra las mujeres
y la violencia doméstica, de 11 de mayo de 2011, ratificado por Espafia el 6 de junio de 2014.

Estatal

- La Constitucién Espafiola de 1978.

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

- Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno modificada parcialmente por La Ley 30/2003 de
13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracién de impacto de género en las
disposiciones normativas que elabore el gobierno

- Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

- El Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del Analisis de
Impacto Normativo.

Autondmica

- Laley 3/2018, de 22 de junio, de modificacion de la ley 5/2005, de 20 de diciembre, Integral
contra la Violencia de Género de la Comunidad de Madrid.
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- Decreto 279/2019, de 29 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la
estructura organica de la Consejeria de Politicas Sociales, Familias, Igualdad y Natalidad

- Estrategia Madrilefia para la Igualdad de Oportunidades entre Hombres y Mujeres 2018-2021.
Direccion General de la Mujer de la Consejeria de Politicas Sociales y Familia. Comunidad de
Madrid.

La Ley Organica 3/2007 de 22 de marzo para la Igualdad Efectiva de Mujeres y Hombres establece el
caracter transversal del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres en los siguientes articulos:

Articulo 15. Mandata a las administraciones publicas para integrar ese principio de forma activa en sus
disposiciones normativas:

“lo integrardn, de forma activa, en la adopcion y ejecucion de sus disposiciones normativas, en la definicion
y presupuestacion de politicas publicas en todos los dmbitos y en el desarrollo conjunto de todas sus
actividades”.

Articulo 19. Establece la necesidad de que las disposiciones de especial relevancia incluyan un informe
sobre su impacto por razén de género.

“Informes de impacto de género. Los proyectos de disposiciones de cardcter general y los planes de
especial relevancia econdmica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacion del Consejo de
Ministros deberdn incorporar un informe sobre su impacto por razon de género.”

Articulo 21.2. Extiende el mandato a las Entidades Locales:

“Las entidades Locales integrardn el derecho de igualdad en el ejercicio de sus competencias y
colaborardn, a tal efecto, con el resto de las Administraciones publicas”.

Articulo 31.1 (parrafo segundo). Sefiala:

“Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomardn en consideracion las
necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerdn
el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas”.

2.1.8.1.3 Objeto del documento

El objeto del presente Plan Especial es la creacion de una nueva red publica general de infraestructuras
para permitir la implantacion de una estacidon de autobuses interurbanos. Para ello se requiere la
modificacion de la ordenacién de un dmbito actualmente calificado como terciario y propiedad del
Ayuntamiento de Alcala de Henares.

El dmbito objeto de modificacidn se situa en Via Complutense 132 y corresponde con la finca catastral
1030110VK7802N0001WD, si bien el presente Plan pretende la regularizacion geométrica de su lindero
suroeste.

Desde el Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM) y el Ayuntamiento de Alcald de Henares
se establece a finales de 2023 la necesidad de contar con una Estacién de Autobuses Interurbanos para la
mejora de la prestacidn del servicio de la red de lineas interurbanas actualmente descentralizado.
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Se pretende la ejecucién de una dotacidn publica donde se centralice la regulacion de todas las lineas
interurbanas y otras rutas supramunicipales, asi como su conexion con la propia red de autobuses
urbanos. La estacién deberd estar dotada de un aparcamiento disuasorio y de otros servicios
complementarios de la estacion.

2.1.8.1.4 Analisis de impacto

La implantacidn de una Estacion de autobuses interurbanos tiene como fin ultimo la mejora del sistema
de transporte publico para todos los ciudadanos, lo que tiene impacto directo en el objetivo de
redimensionar la planificaciéon de los espacios urbanos a escala de barrios, asegurando un entorno de
proximidad que facilite la vida cotidiana de todas las personas, particularmente de aquellas con movilidad
reducida, responsabilidades familiares o transitando una etapa vital con mayor dependencia.

2.1.8.1.5 Valoraciéon de impacto

Valoracion del impacto sobre la igualdad de género: POSITIVO. El documento permitira integrar en el
tejido urbano una dotacion de equipamiento publico destinada a Estacion de Autobuses para la mejora
del sistema de transporte publico de la ciudad y su dmbito de influencia en la comarca.

El alcance normativo del documento no genera un aumento de las brechas de género respecto a la
situacion de inicial, ni contiene medida discriminatoria por razén de género.

2.1.8.2 MEMORIA DE IMPACTO EN LA INFANCIA, ADOLESCENCIA y FAMILIA
2.1.8.2.1 Introduccion

En toda ciudad existen elementos que impactan negativamente en la vida de los nifios y nifias que la
habitan: aspectos como la contaminacion atmosférica o acustica, la siniestralidad, la falta de accesibilidad
a la vivienda o infraviviendas y los efectos del cambio climatico, entre otros. Pero hay otros elementos
gue, aunque no parezcan tan urgentes, son muy importantes: la existencia de areas verdes, plazas,
espacios para el juego, acceso a la naturaleza o el uso del espacio publico “como elemento integrador de
la sociedad”.

La inclusion es un elemento fundamental para avanzar en la equidad. No podemos avanzar hacia ciudades
mas justas sin garantizar la inclusion de todos los grupos sociales.

Existen dos elementos clave para lograr esta inclusidn: por un lado, avanzar en politicas centradas en las
personas. Por otro lado, cambiar la forma en que se planifican, construyen y gestionan las ciudades,
teniendo en cuenta todos los elementos que reflejan las problematicas que caracterizan los entornos
urbanos, que afectan a la poblacién vulnerable.

Las politicas sociales en defensa de la infancia deben generar propuestas para incluir elementos urbanos
que logren que la naturaleza se acerque a los barrios, especialmente los barrios vulnerables. El acceso a
la naturaleza es determinante para el bienestar de la nifiez.

El urbanismo y salud han estado unidos desde el principio: ya en los siglos XIX, XX y XXI se adaptaron las
zonas urbanas para dar respuesta a las enfermedades. Esto deberia suceder hoy para abordar, en este
caso, las enfermedades derivadas del estilo de vida urbano actual, extremadamente individualista y
sedentario: obesidad y sobrepeso, estrés, depresién, etc. No podemos tener a la infancia y juventud
estatica. El espacio publico debe tener una nueva configuracién.
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La “Guia para planificar ciudades saludables” redactado por el Departamento de Urbanistica y Ordenacion
del Territorio, Universidad Politécnica de Madrid, parte de dos pautas principales: promover estilos de
vida saludables en la infancia y prevenir los ambientes nocivos que tienen las ciudades. Las dos cosas se
pueden hacer desde el disefio urbano. Dicha guia establece 3 lineas de accidon fundamentales:

Linea de accién 1: Una ciudad pensada para caminar, en la que se pueda llegar a los sitios
habituales andando, ya que es una actividad imprescindible para mejorar nuestra salud fisica y
mental, aparte de hacer mas sostenible el planeta, junto con la promocidn de la bicicleta también
como movilidad activa, y una reorganizacion del reparto del espacio publico en detrimento del
vehiculo motorizado privado.

Caminar implica salir del sedentarismo, favorecer la reduccién de la obesidad de las personas y
las enfermedades cardiovasculares.

Para hacer posible que las personas caminen en sus barrios, es necesario que las calles sean
seguras frente a los accidentes de tréfico, sean confortables térmicamente (tanto en el invierno
como en el verano), sean dinamicas (haya cosas que ver y hacer), y sean atractivas, entre los
requerimientos mas destacados.

Por otro lado, es necesario realizar acciones acordes a las prioridades de la pirdmide de la
movilidad urbana, fomentando, por orden de prioridad, la movilidad a pie, la movilidad en
bicicleta y el transporte publico. Para ello, es necesario replantear el reparto del espacio publico
segun estas prioridades.

Asimismo, sera preciso reducir los riesgos de accidentes de las personas provocados por el
trafico, las caidas, y otros accidentes diversos que se pueden producir en el espacio publico de
nuestros espacios urbanos.

Para ello habrd que considerar las diferencias respecto a las capacidades de las personas, bien
sea simplemente por su edad, como por la pérdida temporal o progresiva de sus capacidades
cognitivas, de orientacién o de seguridad, en el espacio publico. En una sociedad con alto
porcentaje de personas mayores se considera la necesidad de repensar las calles desde el punto
de vista del envejecimiento activo, para que puedan caminar y relacionarse con autonomiay sin
riesgos reales o subjetivos. A su vez, es necesario orientar las ciudades hacia las necesidades de
la infancia, tanto para una mayor movilidad activa (caminando y bicicleta) de esta poblacién,
como para la creacion de mas espacios de convivencia

para estas edades.

Linea de accion 2: Introducir la naturaleza en los barrios de la ciudad, ya que estan demostrados
los grandes beneficios para la salud fisica y mental de las zonas verdes de proximidad, a lo que
se afnade su importante papel en la reduccién de la contaminacién y la mejora del microclima
urbano.

Las zonas verdes promueven la salud de las personas, ya que tienen beneficios fisicos y
psicoldgicos constatados respecto a su bienestar, sea cual sea su edad y condicion.

Para este objetivo, es necesario que las calles sean “calles-verdes”, con arbolado y arbustos de
sombra en sus aceras, que haya zonas de naturaleza distribuidas a pocos minutos de las zonas
residenciales mediante recorridos accesibles y cortos (para llegar en poco tiempo). Ademas, la
introduccién de soluciones de gestidn del ciclo del agua en la ciudad, también son idéneas y
aconsejables y estdn englobadas en las denominadas “Soluciones basadas en la Naturaleza”.
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El incremento de zonas verdes significara mejorar el microclima urbano y la calidad del aire. Las
zonas verdes aportan oxigeno, retienen CO2 y particulas en suspension de la atmdsfera urbana,
por lo que reducen las enfermedades respiratorias y ayudan a regular microclimaticamente los
golpes extremos de calor o frio de la poblacién, especialmente para grupos mas vulnerables,
como son la infancia y las personas mayores.

Es importante también destacar los beneficios fisicos y mentales de una adecuada distribucidn,
accesibilidad y tamafio de las zonas verdes, que puede ayudar a la reduccion del consumo de
farmacos y a la recuperacion mas rapida de los picos de estrés que sufren las personas debido a
las caracteristicas de los dmbitos urbanos (trafico, ruido, etc.). También seria necesario
considerar la importancia de que estas zonas verdes accesibles (de proximidad) estén unidas
entre si en forma de infraestructura verde, no solo desde el punto de vista ecolégico sino también
para peatones y bicicletas de forma que se puedan organizar recorridos y circuitos que amplien
las posibilidades de actividad fisica, movilidad activa y ocio activo en ambientes de naturaleza.
De forma que los corredores de unidon entre las diferentes zonas verdes tengan funciones de
conectividad adicionales a las puramente ecoldgicas.

Linea de accidon 3: Configurar espacios de encuentro y convivencia para conseguir ciudades mas
solidarias y menos desiguales, tratando de romper las burbujas de soledad y aislamiento que
enfrentan sistemdticamente a la ciudadania entre si.

Promover nuevos espacios de encuentro y convivencia servira para salir del aislamiento, el
individualismo y la soledad no deseada, que desemboca en perjuicios sobre la salud de las
personas. Deben ser espacios que posibiliten el desarrollo de actividades que no segmenten a
los grupos de poblacidn, lugares pensados para provocar y facilitar el encuentro y la interaccidn
intergeneracional.

Desde el planeamiento y el diseiio urbano, disefiar espacios de encuentro y convivencia significa
pensar en una red de espacios publicos con actividades para todas las personas, teniendo en
cuenta su diversidad (edad, género, diversidad funcional, pais de origen, etc.), proximos a las
viviendas, bien sean de nueva creacién o reacondicionados, que sirvan con flexibilidad para
encauzar actividades sociales, culturales, deportivas, educativas o de ocio desde la escala local.
Es fundamental incorporar la participacion de la ciudadania en el disefio de estos espacios.

En este sentido, los espacios publicos con actividades variadas e intergeneracionales buscaran la
creacion de redes de personas activas, combinando las actividades presenciales con las virtuales,
en base a intereses reales y comunes de la poblacidn, que se podran conocer gracias a la
participacion ciudadana. Para ello, sera necesario pensar en una estructura de plazas, plazuelas,
pequeiios equipamientos flexibles, estratégicamente distribuidos por la ciudad, con buena
accesibilidad y con zonas verdes de proximidad.

2.1.8.2.2 Marco Normativo

Europeo-Internacional

Declaracion Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris.

Carta de derechos fundamentales de la Unién Europea, documento que fue proclamado por el
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unidn Europea y la Comision Europea el 7 de diciembre de
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2000 en Niza. La version revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en
Estrasburgo

- La Declaracién de los derechos del nifio de 1959.

- Convencién de las Naciones Unidas sobre los Derechos del Nifio, adoptada y abierta a la firma y
ratificacién por la Asamblea General en su resolucion 44/25, de 20 de noviembre de 1989,
entrada en vigor el 2 de septiembre de 1990, fue ratificada por Espafia el 30 de noviembre de
1990, y vigente desde el 5 de enero de 1991.

- Carta Europea de los Derechos del Nifio. Resolucion A.-0172/92 (Diario Oficial de las
Comunidades Europeas, 8 de julio de 1992).

- Convenio Europeo sobre el Ejercicio de los Derechos de los Nifios, hecho en Estrasburgo el 25 de
enero de 1996, ratificado el 11 de noviembre de 2014.

Estatal

- La Constitucién Espafiola de 1978.

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

- Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccién Juridica del Menor

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccién a las Familias Numerosas.

- Il Plan Estratégico Nacional de infancia y adolescencia 2013-2016, de 5 de abril de 2013

- Ley Orgénica 8/2015, de 22 de julio, de modificacion del sistema de proteccién a la infancia y a
la adolescencia.

- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacidon del sistema de proteccion a la infancia y a la
adolescencia.

Autonomica

- Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantias y Proteccidn Integral de la Infancia y la
Adolescencia de la Comunidad de Madrid.

La Ley Orgénica 1/1996 de 15 de enero de Proteccién Juridica del Menor establece:
Articulo 22 quinquies. Regula el Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia.

“Las memorias de andlisis de impacto normativo que deben acompafiar a los anteproyectos de Ley y a los
proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa en la infancia y en la adolescencia”.

La Ley 40/2003 de 18 de noviembre de Proteccién a las Familias Numerosas, establece en su disposicidn
adicional décima:

“las memorias del andlisis de impacto normativo que deben acompafiar a los anteproyectos de Ley y a los
proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa en la familia”.

El art? 24 de la Ley 4/2023, de 22 de marzo, de Derechos, Garantias y Proteccion Integral de la Infancia y
la Adolescencia de la Comunidad de Madrid establece los Derechos a un medio ambiente saludable y a
un entorno urbano adecuado:

1. LaComunidad de Madrid promovera el conocimiento, respeto y disfrute del medio ambiente por
parte de los niflos, fomentando su participacidn activa en la proteccién, conservaciéon y mejora
del entorno, en el marco de un desarrollo sostenible y el favorecimiento de la educacion
ambiental. Para ello desarrollara programas formativos, divulgativos y de concienciacidn sobre
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el uso responsable y sostenible del agua y demas recursos naturales, y la adquisicidon de habitos
de conservacion del medio ambiente y prevencién de la contaminacién acustica.

2. La Comunidad de Madrid y las entidades locales procuraran desarrollar sus planeamientos
urbanisticos como espacios seguros, adecuados y adaptados a los nifios. Se incluirdn en los
mismos equipamientos que permitan el ejercicio de actividades ludicas, incluyendo instalaciones
adaptadas a las necesidades segin su edad y capacidades, y velaran por su adecuado
mantenimiento, conforme a la legislacion sectorial.

3. En el ambito local, los planes urbanisticos han de aspirar a prever espacios y zonas de juego,
deportivas y recreativas accesibles, idoneas, diversificadas y suficientes para posibilitar el
ejercicio del derecho a jugar y al deporte, conforme a la legislacidn sectorial. En su disefio y
configuracién los ayuntamientos trataran de contar con la participacion activa de los nifios.

Se deberd tener en cuenta la perspectiva, las necesidades y los intereses de los nifios,
promoviendo trazados que permitan los desplazamientos de sus domicilios a los centros
educativos y otros equipamientos dirigidos especialmente a ellos de forma auténoma,
facilitandoles el uso de los transportes publicos, en especial en aquellos barrios o zonas con alta
concentracion de poblacién infantil.

Se atendera de forma prioritaria a las necesidades de accesibilidad de los nifios con discapacidad,
asi como al derecho a un medioambiente saludable y a un entorno urbano seguro y con zonas de
juego, deportivas y recreativas en los barrios o zonas con un mayor indice de pobreza infantil.

2.1.8.2.3 Objeto del documento

El objeto del presente Plan Especial es la creacidn de una nueva red publica general de infraestructuras
para permitir la implantacion de una estacidon de autobuses interurbanos. Para ello se requiere la
modificacion de la ordenacién de un dmbito actualmente calificado como terciario y propiedad del
Ayuntamiento de Alcald de Henares.

El dmbito objeto de modificacidn se situa en Via Complutense 132 y corresponde con la finca catastral
1030110VK7802N0001WD, si bien el presente Plan pretende la regularizacion geométrica de su lindero
suroeste.

Desde el Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM) y el Ayuntamiento de Alcald de Henares
se establece a finales de 2023 la necesidad de contar con una Estacién de Autobuses Interurbanos para la
mejora de la prestacién del servicio de la red de lineas interurbanas actualmente descentralizado.

Se pretende la ejecucidn de una dotacion publica donde se centralice la regulacion de todas las lineas
interurbanas y otras rutas supramunicipales, asi como su conexion con la propia red de autobuses
urbanos. La estacién deberd estar dotada de un aparcamiento disuasorio y de otros servicios
complementarios de la estacidn.

2.1.8.2.4 Anadlisis de impacto

La implantacidn de una Estacion de autobuses interurbanos tiene como fin altimo la mejora del sistema
de transporte publico para todos los ciudadanos.

Esta medida se encuentra alineada con la anteriormente citada Linea de Accidn 1 de la Guia para planificar
ciudades saludables. Que establece es necesario realizar acciones acordes a las prioridades de la piramide

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 73
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




Registro Salida: - - CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

de la movilidad urbana, fomentando, por orden de prioridad, la movilidad a pie, la movilidad en bicicleta
y el transporte publico. Para ello, es necesario replantear el reparto del espacio publico segin estas

prioridades.

2.1.8.2.5 Valoraciéon de impacto

Valoracion del impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia: POSITIVO. El documento permitira
integrar en el tejido urbano una dotacién de equipamiento publico destinada a Estacion de Autobuses
para la mejora del sistema de transporte publico de la ciudad y su dmbito de influencia en la comarca.

El alcance normativo del documento no tiene repercusion sobre la infancia, la adolescencia y la familia,
no genera discriminaciones en la materia respecto a la situaciéon de inicial, ni contiene disposiciones

referidas a la infancia, la adolescencia y la familia.
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2.1.8.3

2.1.8.3.1

MEMORIA DE IMPACTO SOBRE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL

Introduccion

La accesibilidad es un problema universal. El espacio urbano debe satisfacer las necesidades de los
ciudadanos, evitando toda discriminacién por imposibilidad de utilizacidn. Las personas que padecen
algun problema fisico, psiquico o sensorial encuentran dificil la movilidad, asi como la percepciéon y
comprension de la informacidn sobre el entorno.

Los problemas detectados con respecto al tema de la accesibilidad se pueden organizar en los siguientes

puntos:

2.1.8.3.2

Problemas estructurales. Consecuencia de no tener en cuenta la accesibilidad a la hora de
configurar la ciudad.

Problemas de disefio urbano. Derivados de no considerar la accesibilidad en los proyectos
arquitectdnicos y en la urbanizacién de la ciudad.

Problemas de mantenimiento. Debidos a la falta de consideracidn de la accesibilidad en las tareas
de mantenimiento y gestion del espacio urbano.

Problemas de incumplimiento civico y normativo por parte de la sociedad.

Marco Normativo

Europeo-Internacional

Estatal

Declaracion Universal de los Derechos Humanos, adoptada por la Asamblea General de las
Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris.

Carta de derechos fundamentales de la Unién Europea, documento que fue proclamado por el
Parlamento Europeo, el Consejo de la Unidn Europea y la Comision Europea el 7 de diciembre de
2000 en Niza. La versidn revisada de la Carta fue proclamada el 12 de diciembre de 2007 en
Estrasburgo

Convencién de Derechos de las Personas con Discapacidad, de Naciones Unidas, de 13
de diciembre de 2006, ratificada por Espafia el 23 de noviembre de 2007.

Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no discriminacién
de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacidon de los espacios publicos urbanizados
y edificaciones,

Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y la utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.

Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la
Edificacién, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad
y no discriminacion de las personas con discapacidad.

Ley 26/2011 de 1 de agosto de adaptacion normativa a la Convencion internacional sobre
derechos de las personas con discapacidad.

Real Decreto 1276/2011 de 16 de septiembre de adaptacién normativa a la Convencidn
internacional sobre derechos de las personas con discapacidad.

Real Decreto 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidn social

Autonomica
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- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocién y Suspensiéon de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad de Madrid.

- Decreto 71/99, de 20 de mayo, Reglamento de Desarrollo del Régimen sancionador en materia
de Promocion de la accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 138/98, de 23 de julio, Modificacion de determinadas especificaciones de la Ley de
Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de
Madrid.

- Decreto 13/2007, de 15 de marzo, Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion
de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, prevé en su articulo 34:

“3. Ademds, las administraciones competentes en materia de urbanismo deberdn considerar, y en su caso
incluir, la necesidad de esas adaptaciones anticipadas, en los planes municipales de ordenacion urbana
que formulen o aprueben.

4. Los ayuntamientos deberdn prever planes municipales de actuacion, al objeto de adaptar las vias
publicas, parques y jardines, a las normas aprobadas con cardcter general, viniendo obligados a destinar
un porcentaje de su presupuesto a dichos fines.”

La Comunidad ha legislado asimismo en la materia mediante la Ley 8/1993 de 22 de junio de Promocién
de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid. En su Disposicidon
Adicional décima regula sobre el contenido y objeto de los planes urbanisticos:

“1. Los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demds instrumentos de
planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de urbanizacion y de obras
ordinarias, garantizardn la accesibilidad, y no serdn aprobados si no se observan las determinaciones y los
criterios varios establecidos en la presente Ley y en los reglamentos correspondientes.”

2.1.8.3.3 Objeto del documento

El objeto del presente Plan Especial es la creaciéon de una nueva red publica general de infraestructuras
para permitir la implantacion de una estacidon de autobuses interurbanos. Para ello se requiere la
modificacion de la ordenacién de un dmbito actualmente calificado como terciario y propiedad del
Ayuntamiento de Alcald de Henares.

El dmbito objeto de modificacidn se situa en Via Complutense 132 y corresponde con la finca catastral
1030110VK7802N0001WD, si bien el presente Plan pretende la regularizacion geométrica de su lindero
suroeste.

Desde el Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM) y el Ayuntamiento de Alcala de Henares
se establece a finales de 2023 la necesidad de contar con una Estacién de Autobuses Interurbanos para la
mejora de la prestacion del servicio de la red de lineas interurbanas actualmente descentralizado.

Se pretende la ejecucidn de una dotacidn publica donde se centralice la regulacion de todas las lineas
interurbanas y otras rutas supramunicipales, asi como su conexion con la propia red de autobuses
urbanos. La estacién deberd estar dotada de un aparcamiento disuasorio y de otros servicios
complementarios de la estacidn.
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2.1.8.3.4 Andlisis de impacto

La implantacidn de una Estacion de autobuses interurbanos tiene como fin ultimo la mejora del sistema
de transporte publico para todos los ciudadanos. Para asegurar la correcta funcionalidad de la estacién y
garantizar el acceso universal de todas las personas a la misma de forma peatonal, deberad darse
cumplimiento efectivo en los viarios colindantes a la estacién de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Dado el actual estado de dichos viarios, el presente Plan contempla la reurbanizacion de los viarios
necesarios para garantizar la accesibilidad a la Estacion. Para ello debera redactarse un Proyecto de obras
de mejora de la infraestructura viaria conforme a las condiciones establecidas en el Plan de etapas y las
de la normativa urbanistica del presente Plan.

2.1.8.3.5 Valoracién de impacto
Valoracion del cumplimiento de la legislacién vigente sobre Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectdnicas y Urbanisticas: POSITIVO. El Plan propuesto permitira alcanzar un cumplimiento efectivo

dela Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, en el entorno urbano de influencia de la Estacion de Autobuses.

Ademas, el proyecto de la Estacidn deberd dar cumplimiento a las condiciones de accesibilidad
establecidas para las edificaciones que se encuentran regulados en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
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2.2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y SOSTENIBILIDAD DE LA
PROPUESTA

2.2.1 PLAN DE ETAPAS

2.2.1.1 Ejecucion del Plan
La implantacion de la estacion de autobuses requiere la ejecucion de tres actuaciones distintas:

1. La ejecucidn de las obras de acondicionamiento y urbanizacion de los viarios delimitados en los
correspondientes planos de ordenacién

2. Lademolicidn de las construcciones ruinosas y el acondicionamiento de la parcela destinada a la
nueva infraestructura

3. Laejecucidn de la propia estacion de autobuses.

Actuacidn 1: Obras de acondicionamiento y urbanizacion de los viarios:

El dmbito de actuacién del presente Plan Especial opera sobre suelo urbano consolidado, sin embargo, de
acuerdo con las conclusiones del Estudio de Trafico y Movilidad y el analisis realizado por el Servicio de
Infraestructuras Municipal es preciso ejecutar una serie de mejoras en la red viaria como consecuencia
de las necesidades y requerimientos propios de la estacién de autobuses.

Sera preciso la redaccién y ejecucion de un Proyecto de obras de mejora de la infraestructura viaria, cuyo
promotor sera el Ayuntamiento de Alcala de Henares.

Actuaciones 2 y 3: Acondicionamiento de la parcela y ejecucién de la Estacién:

Estas actuaciones se ejecutardn a través de un proyecto de obras cuyo promotor serd CRTM.

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS
EN ViA COMPLUTENSE 132 DE ALCALA DE HENARES pagina | 78
DOCUMENTACION PARA APROBACION INICIAL MAYO DE 2025




Registro Salida: - - CSV:15701442404354335454 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES Area de Desarrollo Urbano Sostenible
AYUNTAMIENTO Concejalia de Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda y movilidad

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

2.2.1.2  Captacidn de terrenos

La ejecucion del proyecto de obras de mejora de la infraestructura viaria, de acuerdo a lo previsto en el
Plano ORD.03 de estructura viaria, requiere la captacion de terrenos privados para su incorporacién al
dominio publico viario.

Es necesaria la captacién de aproximadamente 150 m2 pertenecientes a la parcela catastral
1027640VK7802N0001RD con frente a Camino de la Esgaravita, para el correcto trazado de la
urbanizacidn del citado camino.

Paligono Industrial
Herle-Esgaravitas
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Vista de los terrenos a captar (en rojo) en Camino de la Esgaravita (Fuente Google Streetview)

El Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion n2 19 del PGOU (Poligono 13A- Margen
derecha) aprobado el 15 de julio de 1997 ya contemplaba la necesidad de obtener dichos terrenos.
Formaba parte del objetivo fundamental del PERI de redefinir los viarios principales paralelos (antiguos
Camino de la Esgaravita y Camino de Afligidos) y la apertura de nuevos viarios de conexion entre ellos.

El Plano 07 del citado PERI contemplaba una seccidn continua de vial para el Camino de la Esgaravita
denominada (P-10) de 10 metros de anchura.

Extracto del Plano 07 Red Viaria del PERI de la Unidad de Ejecucion n® 19 del PGOU
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Extracto del Plano 09.1 Afecciones del PERI de la Unidad de Ejecucion n® 19 del PGOU

El PERI de 1997 establece un sistema de actuacion por cooperacion con el objetivo de gestionar una
reparcelacion econdmica para las cesiones de viario necesarias y la posterior ejecucién de la
reurbanizacion completa del ambito. Por los motivos ya expuestos anteriormente dicha reparcelacion
econdmica no se ha efectuado, por lo que la gestion y ejecucién del citado PERI no ha podido llevarse a
cabo durante mas de 30 afios y a dia de hoy estos terrenos siguen sin estar captados ni reurbanizados.

El presente Plan contempla la ejecucidon de la obra de reurbanizacién del tramo del Camino de la
Esgaravita desde su cruce con la calle Avila hasta completar todo el frente del ambito de actuacién, de
acuerdo con lo recogido en el plano ORD.3
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Extracto del Plano ORD.3 del presente Plan Especial
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Dada la urgencia y la utilidad publica de la actuacién, asi como la constatacién del fracaso del sistema de
captacion previsto por el PERI de 1997, se considera necesario captar los terrenos incluidos en la finca
catastral 1027640VK7802N0001RD que se ven afectados por el trazado ya previsto en 1997 y refrendado
en el presente Plan, para lo que debera iniciarse expediente de expropiacidon o cualquier otro de los
métodos que recoge el art? 90 de la LSCM 9/2001.

2.2.2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La presente Memoria de Viabilidad Econdmica tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 22.5 del RDL 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana, que requiere la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma.

El presente Plan prevé la creacién de una nueva dotacién publica de infraestructuras, para la implantacion
de una estacion de autobuses. Se trata de una iniciativa publica que opera sobre suelo publico, con
consideracién de bien patrimonial del Ayuntamiento, que pasard a tener la consideracién de dominio
publico.

Procede por tanto analizar dos enfoques distintos en relacién con la viabilidad econdmica de la actuacién.
Por un lado, su impacto sobre el patrimonio municipal y por otro los costes derivados de la actuacion que
se pretende y la asignacion de dicha carga.

2.2.2.1 Impacto sobre el patrimonio municipal.

La parcela del Parque Municipal de Servicios, como ya se ha justificado anteriormente, constituye un bien
patrimonial del Ayuntamiento por su origen y por la propia calificacién urbanistica vigente. Su uso actual
esta regulado por la ordenanza “Usos productivos” del PERI de 1997, que incluye como usos
caracteristicos, tanto el industrial, como fundamentalmente los terciarios, entre los que se encuentra el
comercial, hostelero, hotelero y de oficinas.

De acuerdo con los distintos reglamentos de valoracién (Orden ECO/805/2003 y RVLS), en la valoracién
de los terrenos debe tenerse en cuenta el principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mds aconsejable, o si es susceptible de ser construido
con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades
legales y fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.

De acuerdo a los valores obtenidos en la mas recientes valoraciones realizadas por este servicio, puede
establecerse un valor de repercusion del suelo industrial en una horquilla de 200-250 €/m2t y un valor del
suelo terciario mucho mas volétil, que depende del uso final, bien sea comercial 400 — 600 €/m2t u
hostelero 600 -700 €/m2t, siendo el valor de repercusidn del uso de oficinas residual dada la escasa
demanda histdrica de este tipo de inmuebles, en dreas que no supongan centros de actividad plenamente
operativos, como pueda ser el Casco Histdrico, o el tramo central de la Via Complutense. En todo caso se
puede establecer un valor estimado de la parcela del Parque Municipal de Servicios en torno a los 600
€/m?2t.
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En este aspecto es especialmente relevante especificar que la valoracién de una parcela se establece por
lo que se denomina su valor de repercusion, es decir, que su valor depende no de su superficie sino de los
metros cuadrados de techo edificable (m2t) que puedan construirse sobre la misma.

Por tanto, la reduccién de la superficie de la parcela patrimonial del Parque Municipal de Servicios, no
tiene repercusién en su valoracién siempre y cuando se mantenga la edificabilidad lucrativa inicialmente
asignada por el planeamiento. La concentracion de la edificabilidad original sobre el resto de la parcela
no destinada a estacidon de autobuses, es perfectamente viable en tanto que la nueva edificabilidad
asignada a la parcela dotacional tiene caracter no lucrativo y por tanto no es computable a efectos del
calculo del aprovechamiento del Area Homogénea.

A tal efecto uno de las actuaciones del presente plan es la regularizacién del coeficiente de edificabilidad
aplicable al resto de la parcela del Parque Municipal de Servicios a fin de mantener la superficie edificable
lucrativa en dicho ambito prevista en el PERI vigente.

Se puede justificar, por tanto, que la actuacién no supone necesariamente una reduccién del valor de la
parcela patrimonial municipal, si bien la asignacién de una mayor intensidad edificatoria sobre la parcela
neta resultante puede limitar las posibilidades de implantacion (agotando la edificabilidad total asignada),
de determinados usos terciarios que requieran la implementacién necesaria de su programa funcional en
una Unica planta, como es el caso de determinados usos comerciales (supermercados, parques de
medianas, etc). No obstante, no impide la implantaciéon de otros usos como el hotelero, donde la
ejecucion de su volumen edificado en distintos niveles no supone obstaculo alguno.

Por otro lado, laimplantacion de una estacion de autobuses interurbanos en el entorno inmediato supone
un importante valor afiadido para la propia parcela terciaria, por su capacidad de atraccion de publico
(usuarios de la propia estacion) o por la propia mejora de la conectividad de la parcela, lo que abre muchas
mas posibilidades que las que limita, lo que redunda positivamente sobre la valoracién del suelo.

2.2.2.2 Costes de ejecucion de obras derivados de la actuacion
La implantacion de la estacion de autobuses requiere la ejecucion de tres actuaciones distintas:

1. La ejecucion de las obras de acondicionamiento y urbanizacion de los viarios delimitados en los
correspondientes planos de ordenacion

2. Lademolicién de las construcciones ruinosas y el acondicionamiento de la parcela destinada a la
nueva infraestructura

3. Laejecucidn de la propia estacion de autobuses.

De acuerdo con la informacién facilitada por CRTM (Consorcio Regional de Transportes de Madrid), la
actuacion 1 correspondera ejecutarla al Ayuntamiento, mientras que la 2 y la 3 correra a cargo del CRTM.

Costes de la Actuacion 1: ejecucion de las obras de acondicionamiento y urbanizacién de los viarios.
(Ayuntamiento)

De acuerdo con el informe facilitado por el Servicio de Infraestructuras Municipal, se estiman los
siguientes costes (IVA incluido):

Glorieta de acceso de autobuses y peatones a la estacion ..........ccccceeeeeeeiciiiieeeeeeencnns 336.633 €
Acera de Via Complutense de acceso a estacion 320.792 €
Glorieta de ¢/ Avila con camino de la Esgaravita 627.362 €
Urbanizacidon camino de la Esgaravita 790.862 €
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Soterramiento linea Media tENSION.......cocciii i e 71.995 €
Elaboracion de proyecto y direccion de obras ........cccceeeeeciieecciee e 200.000 €
TOTAL eeiiiiinetiinsnesssssnnesssssssessssssesssssnsesssssssessssssssssssasssssssnssssssssesssssnsessssnsasssnans 2.347.644 €

Costes de la Actuacion 2: Demoliciones y acondicionamiento del solar. (CRTM)

De acuerdo con la informacidn facilitada por el Consorcio Regional de Transportes de Madrid, se estiman
los siguientes costes (IVA incluido):

ACTUGCIONES PrOVIAS.ceiiiiiiiiiiiiiiiiititttttttettettttttttttetetrtetrtettttttttttetettrtrtetttttttttttatttttrr. 475.243,98 €
acondicionamiento del TeITENO .......coovvviiiiieiiee e 380.555,33 €
YT ={0 o = IRV AT 1 1¥ o USRS 7.494,02 €
FedeTy A oY a e [l =T o [T L3RS 87.642,69 €
Presupuesto de jecucion Material ........cccvveeeiiiiieciiiiiee e e 950.936,02 €
13,00 % ZAStOS ENETAIES ..eiiiiiiiiiiiiiee ittt eeite ettt e et e e et e e s stte e e ssabe e e s sabaeessabeeessbaeesnabeeeenan 123.621,68 €
6,00 % beneficio INAUSEIIAI .....eeeeec s annnnns 57.056,16 €
D Y O OO PRRTPRTPR 237.638,91
Presupuesto base de liCitacion .........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiirrrrrrrrssereseseesess e eeseseeens 1.369.252,77 €

Costes de la Actuacion 3: Ejecucion de la Estacion de autobuses. (CRTM)

De acuerdo con la informacidn facilitada por el Consorcio Regional de Transportes de Madrid, se estiman
los siguientes costes:

O 20T I L= T YT a1 =T (o DTN 63.322,15 €
2. CIMENTACIONES Y SOIEIAS .eiiieeiieeiiiieeeciie et e e st e e et e e sare e e st e e e esataeeesanaeeesnsaeeeennseeesnnneens 2.271.172,88 €
N S (U0 (UL = LSRR PRRRPPPNt 217.161,54 €
A, CUDIRITA oottt ettt e e et e e ettt e e e e e ta e e eeaaee e eetbeeeeeataeeeeaaaeeeatreeeeaaraeeeannes 375.999,30 €
5. Cerramientos y revestimientos .....ccccoeiiiiiiii i, 311.679,36 €
6. Aislamiento e impermeabilizacion ... e 496.110,60 €
T PaVIMEBNTOS e ittt e e et e e e e e e e e et e e e r e e areararneeraaas 626.144,37 €
I LT - =Y o T YRS 154.217,21 €
9. PiNtUras ¥ tratamientos ..cccoeeeeieiece e 52.081,30 €
10. Instalacion eléctrica @ IIUMINACION ........evvvveiiiiiiiiiiiiieiieeieeeeeeeeee e eeeeeeeeerereeerererereeererees 448.234,83 €
N (oI 1 oo Ta I o [l (o1 1] =1 1 [ 4 - T PPNt 69.417,92 €
R AN o) o I Y- T - L T 1P PPPPPRE 35.261,00 €
IR o 1N 1 E= oo a o [N or=1 (=] = Lelel [0 ] o PPNt 166.630,04 €
YU W o | T=T o (Y- [ 1 - o - PSSR 58.778,64 €
15. Climatizacion Y VENTIACION .....ccueeeeeiiieeeeee et e e e e e e s rae e e e areeeenes 228.650,47 €
16. Instalacidon proteccion contra iINCENIOS. .......ccveieiiuiieeeiiieeeeree e e ree e e s ee e e e e e e eaes 116.439,09 €
17. Vegetacion, mobiliario y eqUIipamiento ........cccceeeiiiieeeiiie e ccieee e eree e et 68.900,13 €
18. MOdUulos PrefabriCadOs .......oviiiiiiieee e e 396.912,58 €
19. SegUIIAd Y SAIU.....ei ittt sttt e sae e 57.650,24 €
20. GESLION dE rESIAUODS ... eetiiiieee e e ettt ettt e e e e e et e e e e e e e e sarbeeeeeeeeesnsbeeeeaeeeesnssaseeaeseennnres 31.823,60 €
Presupuesto de €jecucion Material ........ccccvieeeiiiii e 6.246.587,25 €
13,00 % ZAStOS ENEIAIES ..eceeeieiiiiiieeccitee et e etee e s tee e e et e e e e etra e e e sataeeesatteeeestaeeesnsaeeeasreeennes 812.056,34 €
6,00 % beNefiCio INAUSEIIAL ..uvvveiieiiieiiiiiiiiee e e e et e e e s esabbareeeeeeenes 374.795,24 €
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738 L - TN

Presupuesto base de licitacion

CUADRO RESUMEN COSTES DE EJECUCION DE OBRAS DE LA ACTUACION

1.561.022,15 €

8.994.460,98 €

Actuacioén Descripcién Responsable Estimacion Coste (IVA incluido)
Actuacién 1 Urbanizacidn viarios Ayuntamiento Alcala 2.147.640 €
de Henares
Actuacioén 2 Acondicionamiento CRTM 1.369.253 €
solar
Actuacién 3 Ejecucion estacion CRTM 8.994.461€
TOTAL 12.711.358 €
2.2.2.3  Costes de captacion de los terrenos

De acuerdo a lo expresado en el epigrafe 2.2.1.2 para la ejecuciéon de las obras de mejora de la
infraestructura viaria es necesaria la captacion por expropiacion de aproximadamente 150 m2
pertenecientes a la parcela catastral 1027640VK7802N0001RD con frente a Camino de la Esgaravita.

A los efectos de valorar la incidencia de la expropiacidn sobre los costes derivados del presente plan se
ha realizado una estimacidn inicial del valor de expropiacién de dichos terrenos. La presente valoracion
no es vinculante y tiene un valor puramente estimativo.

ESTIMACION INICIAL DEL VALOR DE EXPROPIACION

Superficie a expropiar 150 m2

Planeamiento Urbanistico PERI UE-19
Minipoligono a

Zona Ordenacion Urbanistica desarrollar

Ambito de actuacién del PERI A-13.3

Coeficiente edificabilidad volumétrico 3,4 m3/m2

Coeficiente edificabilidad superficial 0,85 m3/m2

Edificabilidad sobre superficie a expropiar 127,5 m2t

Edificabilidad patrimonializable (90%) 114,75 m2t

Uso caracteristico Industria - Minipoligono

Valor de repercusidn estimado 200 €/m2

Valor de suelo finalista 22.950 €

Ratio costes urbanizacidn pendientes 80 €/m2

Costes urbanizacién pendientes 10.200 €

Valor del suelo (suelo finalista-costes) 12.750 €

Premio de afeccion (5%) 637,5 €

Valor de expropiacién estimado 13.388 €
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2.2.3 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se incorpora informe de sostenibilidad econdmica emitido por los Servicios de Analisis Econémicos de la
Intervencion Municipal

ALCALA DE HEMARES Servicio de Andlisis Econdmico
AYUNTAMIENTO INTERVENCION MUNICTPAL

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

PLAN ESPECIAL DE LA ESTACION DE AUTOBUSES INTERURBANOS EN VIA
COMFPLUTENSE 131 DE ALCALA DE HENARES

Se ha recibido en este Servicio de Analsis Economico de la Intervencion Municipal,
solicitud del Area de Urbanizmo, referente a la emision de informe de sostenibilidad
economica, con motivo de la creacion de una nueva red piblica general de infraestmucturas
para la implantacion de uvna estacion de autobuses interurbanos. Para elle se requiere la
medificacion de la ordenacion de un ambito actealmente calificado como terciamo ¥
propiedad del Ayuntanmiento de Alcala de Henares.

El ambito objeto de modificacion se sitla en Via Complutense n® 132 y corresponde
fundamentalmente con la finea catastral 1030110VE7802N0001WD.

La creacitn de una estacién de autobuses interurbanos es una iniciativa conjumnta del
Avuntamiento de Alcala de Henares v del Ceonsorcio Regional de Transportes de Madnd, que
es una sociedad publica dependiente de la Commnidad de Madrid que gestiona v regula todos
los transportes publicos colectivos de la Communidad de Madrid.

REGULACION NORMATIVA

¢ Real Decreto Legislative 772015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Fehabilitacion Urbana.

“Articuls 22. Evaluacion v seguimiento de ln sostenibilidad del desarrollo uwrbano, y
garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memovia de sostemibilidad economica, en la que se
ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Fublicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
v la prestacion de los servicies resultantes, asi como la suficiencia ¥ la adecuacion del suelo
destinado a usos productives .

¢ Guia metodelogica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad
Economica. Ministerio de Fomento.

INFOEME

El objeto del presente informe es evaluar el impacto econdmico v financiero que para
la Hacienda Municipal tenga el desarrollo de dicha actuacion, analizando los costes de puesta
en marcha v mantemmiento de la prestacion de los servicios piblicos resultantes. asi come, la
estimacion de la cuantia econdémica de los ingresos municipales derivados de los tributos
locales que puedan devengarse como consecuencia de la actuacion.
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i Area de HACIENDA
AYUMNTAMIENTO DINTERVENCION MUNICIPAL

Se trata de evaluar el impacto de la actuacion en la Hacienda Mumnicipal. Para ello se
debera cuantificar el gasto piublice destinado a realizar la inversion y el mantenimiento de las
nfraestructuras de nueva creacion v a la prestacion de los servicios resultantes, v los ingresos
previsibles por los distintos gravamenes municipales que afecten a las distintas actividades
que alli se desarrollen.

Variacion del patrimonio municipal:

El objeto del Plan consiste en la creacion de suelo destinado a una oueva red publica
general de infraestmcturas, que permita la implantacion de wna nueva estacion de autobuses
mterwrbanes. Dado que los terrenos comresponden con suelo patrimonial cuyoe titular es el
Ayuntamiento, no se requiere el establecimiento de los mecanismos necesarnios para la
captacion de los terrenos.

La actuacion no supone necesariamente una reduccion del waler de la parcela
patrimonial municipal, si bien la asignacion de una mayor intensidad edificatona sobre la
parcela neta resultante pueden limitar las posibilidades de implantacion agotande la
edificabilidad total asignada. de determunados usos terciarios que requieran la implantacién
necesaria de su programa fuoncional en una Gnica planta, como el comercial (supermercados,
pargues de medianas, etc.).

Cuantificacion de la sostenibilidad economica del provecto, segin sn repercusion en la
Hacienda Municipal.

1. Incidencia en los gastos de inversion:

La implantacion de la estacion de avtobuses requiere la ejecucion de tres actuaciones
distintas:
a) La ejecucion de las cobras de acondicionamiento v wrbanizacidn de los wiarios
delimitados en los correspondientes planos de ordenacion

b) La demolicion de las construcciones munosas v el acondicionamiento de la parcela
destinada a la mueva infraestructura

¢} Laejecucion de la propia estacion de autobuses.

En atencién a la informacidn facilitada por el area de Urbamismo, la actuacion de
ejecucion de e las obras de acondicionamiento v whanizacion de los viarios corresponde
ejecutarla por parte del Ayuntamiento, v las dos restantes actuaciones de demolicion de las
construcciones munesas ¥ el acondicionanuento de la parcela destinada a la nouweva
nfraestructura v la ejecucion de la estacion de autobuses, seran ejecutadas por parte del
Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM).

Los costes de cada wna de las actuaciones se pueden estimar segun el signiente
desglose:
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ALCALA DE HENARES ]
AYUMNTAMIENTO INTEEVENCION MUNICTPAL
. o Administracion Coste (IVA
Actuacion Descripcion Responsable incluido)
T s e Avyuntamiento de 5247
1 Urbanizacion de viarios Aleali de Henares 2347644 00€
2 Acondicionamiento del solar CRTM 1.369252.77€
3 Ejecucion de la estacion de autobuses CRTM 8904 465098 €

Coste Total estimado

1271135775 €

CEV I STO4S0 T 4TI02] 2061 = higs Sede ay o-aloal ad ehenares ex’validacion

Por tanto, 1a actnacion conlleva un gasto de inversion soportar por el Avuntamiento de
un importe estimado de 2.347.644.00 €,

o Costes de captacion de suelo:

La expropiacion de 150 m® en la parcela catastral 1027640VET302N0001ED supone
un coste estimado de 13.388,00 €, incluyendo el valor del suelo, costes de wbamizacién v
premic de afeccion.

o Financiacion de los gastos de inversion:

La inversion a efectuar, asi como los costes de captacion de suelo, sera financiada
mediante recursos procedentes del patnmonio mumicipal del suelo. que, en atencion a lo
recogido en el articulo 176, apartado c), de la Ley 92001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Conmnidad de Madrid, dichos recursos pueden ir destinados a actuaciones piblicas para la
cbtencion de terrenos ¥ ejecucion, en su caso, de las redes de infraestructuras, equipamientos
v servicios publicos, asi como actuaciones de interés social.

En este sentido, es precio sefialar que actualmente se encuentran en licitacion dos
expedientes de contratacion (expedientes niimero 6.749 v 6.752) que conllevan la enajenacion
de parcelas mmunicipales propiedad del Ayuntamiento, por un importe total de precio de
licitacion de 22.159.369.00 €, IVA excluido.

2. Incidencia en los gastos corrientes.

La puesta en marcha de la estacion de autobuses conllevara costes recurrentes de
mantepimiento de instalaciones, limpieza, seguridad v energia, asi como el incremento de
servicios mmaicipales asociados. Dada la mversion a llevar a cabo, el desglose anual de los
gastos corrientes se podria estimar:

Conceptos Importe

Limpieza y mantenuniento general 75.000,00€
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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO INTERVENCION MUNICIPAL
Seguridad (vigilancia CCTV, alarmas) 50.000,00€
Suministros 65.000,00€
Mantenimiento técnico instalaciones 9000000 €
Fenovacion y Conservacion 40.000,00 €
Gestion de residuos v limpieza exterior 25.000,00 €
Seguros v licencias 25.000,00 €
Otros Costes 1200000 €
Total Gastos Corrientes/Afio 382.00000€

o Financiacion de los gastos corrientes:

Se estima que dichos costes seran asimulables a los de otras dotaciones piblicas de
similares caracteristicas y se financiaran mediante dotaciones presupuestarias tanto del
Avyuntamiento de Alcala de Henares, como del Consorcio Regional de Transportes, no
generando por tanto desequilibrios que lleven aparejados la necesidad de levar a cabo ajustes

presupuestarios.

3. Incidencia en los ingresos municipales.

De ignal manera, la estacion de awtobuses conllevara vna mejora de los ingresos
cotrientes mumicipales, segin las signientes estimaciones para cada una de las figuras
tributarias:

o Impuesto sobre Bienes Inmuebles:

Tendra vna repercusion positiva ya que habra un incremento de la base imponible del
mismo al producirse vna revalorizacion significativa de los inmmebles colindantes, yva sean
viviendas, terrenos y/o comercios, lo que conllevard un aumento progresivo de la recandacion
de dicho tributo en 1a zona de influencia.

o Impuesto sobre Construcciones. Instalaciones v Obras (TICIO):

Sin incidencia en el impuesto sobre construcciones, instalaciones v obras, toda vez que
dichas actuaciones seran llevadas a cabo por parte del Consorcio Regional de Transportes v el
propic Ayuntamiento.

o Impuesto sobre Actividades Econdmicas (TAE):

De manera similar al IBI, la repercusion en el IAE serd positiva, dado cque las
empresas que operen directa ¢ indirectamente en la estacion de aptobuses tributardan por la
actividad alli llevada a cabo en atencidn a su volumen de facturacion, aspecto que hara que
crezca la base de contribuyentes por IAE en el municipio.
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ALCALA DE HENARES Servicio ds N
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o Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (TWVTM):

Se estima que tendra vna incidencia ligeramente positiva dado que pudiera darse el
caso de que empresas del sector del transporte empadronaran su flota de wehiculos en el
municipic, aspecto que mejoraria la recandacion por este tributo.

o Tasas municipales v resto de ingresos correntes:

De igual manera, su incidencia serd positiva, toda vez que se conllevara un aumento de
recandacion de la tasa de recogida de residvos, v asimismo levara aparejade vn incremento
de la tasa por ocupacion del dominio piblice con metive de terrazas v puestos que alli puedan
establecerse v un incremento de la tasa por licencias de apertura v actividad.

# Valoracion de la sostenibilidad econdmica v conclusiones

La actnacion es sostenible econdmucamente a medio v large plazo, debido a la
viabilidad financiera de las fases ejecutadas por entidades piblicas, la revalorizacion del suelo
colindante v la integracion funcional con las infraestmucturas existentes, no comprometiendo
de igpal manera el mantenimiente del supele produoctive mi generando desequilibrios
financiercs significativos.

En definitiva, el proyecto constituye una actuacion urbanistica racional, sostenible y
alineada con el interés piiblico de mejorar la movilidad interurbana en Alcala de Henares

Es lo gue se tiene a bien informar, salve etror v omision no intencienmados, a los
efectos oportunes, en Aleald de Henares.
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2.3 EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

2.3.1 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

El Documento Ambiental Estratégico se presenta en volumen independiente siendo parte integral del
presente documento. El documento ha sido redactado por GRUPO DAYHE DEVELOPMENT &

INVESTMENT S.L. y consta del siguiente contenido:

- Documento Ambiental Estratégico

- Anejo 1: Estudio caracterizacion de suelos

- Anejo 2: Estudio acustico

- Anejo 3: Estudio hidroldgico y de saneamiento
- Anejo 4: Estudio de cambio climatico

- Anejo 5: Estudio de generacion y gestion de residuos domésticos

- Anejo 6: Inventario de arbolado

Autor del Plan Especial
Jaime Alonso Cerrato

Arquitecto Municipal — Coordinador de Planeamiento Urbanistico
Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica
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BLOQUE3 DOCUMENTACION NORMATIVA

3.1 NORMATIVA URBANISTICA

3.1.1 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURANTE

3.1.1.1 DELIMITACION DEL AREA HOMOGENEA

Se delimita como Area Homogénea el ambito correspondiente a la Margen Derecha del Poligono 13-A
que constituye la Unidad de Ejecucion n? 19 del PGOU.

El Area Homogénea queda dominada como A.H.2 “POLIGONO 13A MARGEN DERECHA”

El planeamiento urbanistico que establece la ordenacién pormenorizada del Area Homogénea es el “Plan
Especial de Reforma Interior de la UE-19 del PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha)”, aprobado
definitivamente el 15 de julio de 1997 y sus posteriores modificaciones, asi como el presente Plan Especial
exclusivamente en el dmbito de actuacién definido.

Tienen consideracion de determinaciones estructurantes del Area Homogénea:

- El sefialamiento de la clasificacidn y categoria del suelo.

- Ladefinicidn de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas (redes generales).
- Lladelimitacién del Area Homogénea

- Uso global

- Coeficiente de edificabilidad homogeneizada

Se recoge a continuacion la Ficha de Condiciones del area Homogénea AH.2 “POLIGONO 13A MARGEN
DERECHA”
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3.1.1.2 CONDICIONES DE AREA HOMOGENEA EN SUELO URBANO

IDENTIFICACION DEL AREA HOMOGENEA

MUNICIPIO

ALCALA DE HENARES

CODIGO Y NOMBRE DEL AREA HOMOGENEA:

A.H.2 “POLIGONO 13A MARGEN DERECHA”

PLANO / HOJA DEL PGOU

Plano 1 Sectorizacion

- 560 (3-1), 4
Plano 2 Clasificacién

- 560(5-1), 13
Plano 3 Calificacion

- 560(5-1)1, 53

- 560(5-1)2, 54

- 560 (5-1)4, 60
Plano 4 Cédigos

- 560(5-1)1, 121

- 560 (5-1)2, 122

- 560(5-1)4, 128

CARACTERISTICAS DEL AREA HOMOGENEA

CATEGORIA/S DE SUELO

URBANO CONSOLIDADO, CON AMBITOS NO
CONSOLIDADOS
SUC: 441.830 M2
SUNC: 66.539

USO GLOBAL

INDUSTRIAL

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO VIGENTE

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UE-19 DEL
PGOU (POLIGONO 13-A MARGEN DERECHA) DE ALCALA

DE HENARES
Aprobado definitivamente el 15 de julio de 1997
USOS PORMENORIZADOS - TIPOLOGIA / Uso Tipologia Ordenanza Coef.
COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION Homog.
Industrial Ind. Exenta Ind. Exenta 1
Grado 1
Industrial Ind. Exenta Ind. Exenta 1
Grado 2
Industrial Ind. Nido - Minipoligono 1,4
Minipoligono
Terciario- Exenta Usos 1,8
Industrial Productivos
SUPERFICIE SUELO (m3s) 508.369 m2
AMBITOS DE ACTUACION DE SUELO URBANO NO IAA-13.2: 6.978 m2s. A desarrollar a través de Estudio de
CONSOLIDADOS INCLUIDOS Detalle.
IAA-13.3: 25.363 m2s. A desarrollar a través de Estudio de
Detalle.

IAA-13.4: 34.198 m2s. A desarrollar a través de Estudio de
Detalle.
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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

DATOS INICIALES DEL PLAN

EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE EDIFICADA REAL (EXISTENTE) (m?c)

(m2ct/m2san)

145.280
(art.39.2.a LSCM)
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD REAL
(EXISTENTE) (m2c reales/m2san) 0,2858
(art.39.2.a LSCM)
SUPERFICIE EDIFICABLE (VIGENTE) (mZct) 325.725
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD (VIGENTE)

0,6407

DATOS DE VIVIENDA

NUMERO DE VIVIENDAS TOTAL (incluidas VPP)

DENSIDAD BRUTA (viv/ha)

NUMERO DE VPP

PORCENTAIJE DE VPP RESPECTO AL TOTAL (%)

bis.2 LSCM)

REDES PUBLICAS

RED LOCAL RED GENERAL RED

SUPRAMUNICIPAL
m?s m?s m?s

RED DE INFRAESTRUCTURAS SIN RED VIARIA 0 - -
RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA 43.724 0 0
RED DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 0 0 0
RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES 0 0 0
RED DE SERVICIOS URBANOS 0 0 0
RED DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE
INTEGRACION SOCIAL
VIA PECUARIA - - 27.585
TOTALES 43.724 27.585
RATIO REDES PUBLICAS a efectos del art.36 |ZONAS 0
LSCM VERDES 0
(m2s RP/100m?2ct lucrativos no industriales) | TOTAL 120,69*
ESTANDAR DOTACIONAL
(m2s RPL sin viario/m2ct lucrativos) (art.19 0 . .

ESTANDAR DOTACIONAL POR VIVIENDA
(m2s RPL sin viario/viv) (art.19 bis.2.b LSCM):

* ratio de redes locales (incluyendo viario) por cada 100 m2 de suelo no industrial (terciario) del ambito
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DATOS FINALES

EDIFICABILIDAD

(art.39.2.b LSCM)

SUPERFICIE EDIFICABLE (mZ2ct) (art.39.2.b LSCM) 325.725
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD (mZct/m2san) 0,6407
SUPERFICIE EDIFICABLE HOMOGENEIZADA

397.188
(m2ctugAH)
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
HOMOGENEIZADO (m2ctugAH/m2sAH) 0,7813

DATOS DE VIVIENDA

NUMERO DE VIVIENDAS TOTAL (incluidas VPP)

DENSIDAD BRUTA (viv/ha)

NUMERO DE VPP

PORCENTAIJE DE VPP RESPECTO AL TOTAL (%)

SUPERFICIES DE SUELO DE CESION PARA REDES PUBLICAS

(a efectos de los art.19 bis.2.ay 42.6.c) LSCM)

RED LOCAL RED GENERAL RED
SUPRAMUNICIPAL
m?s m?s m?s

RED DE INFRAESTRUCTURAS SIN RED VIARIA 0 14.137 -
RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA 43.724 0 0
RED DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 0 0 0
RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES 0 0 0
RED DE SERVICIOS URBANOS 0 0 0
RED DE VIVIENDAS PUBLICAS O DE
INTEGRACION SOCIAL
VIA PECUARIA - - 27.585
TOTALES 43.724 14.137 27.585
RATIO CESION (m2s RP / 100m?ct ZONAS 0
lucrativos no industriales) VERDES 0%* .
(seguin art.36 a efectos del art. 67.2 LSCM) TOTAL 120,69*
ESTANDAR DOTACIONAL (m2s RPLsin
viario/m2ct) 0 — -

ESTANDAR DOTACIONAL POR VIVIENDA
(m2s RPL sin viario/viv)

(a efectos del art.19 bis.2.b) LSCM)

* ratio de redes locales incluyendo viario por cada 100 m2 de suelo no industrial (terciario) del ambito
** |a red general no se ha obtenido por cesidn, por lo que no computa a efectos del art? 67.2 LSCM

m3s: superficie de suelo
m2ct: superficie lucrativa de techo edificable
m2san: superficie de suelo del area homogénea

m2ctugau: superficie lucrativa de techo edificable expresada en el uso global del drea homogénea (unidades de

aprovechamiento)
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m2s RP / 100m?2ct lucrativos no industriales: superficie de suelo destinada a la oportuna red publica por cada 100
m2 de techo edificables de usos lucrativos (excepto el industrial)

m2s RPL sin viario/m2ct lucrativos: superficie de suelo destinada a redes publicas locales (excluido el viario), entre
superficie lucrativa de techo edificable

m2s RPL sin viario/viv: superficie de suelo destinada a redes publicas locales (excluido el viario), entre nimero de
viviendas

SITUACION Y DESCRIPCION

El Area Homogénea esta constituida por el Margen derecho del Poligono 13-A del PGOU. El PGOU delimita
esté ambito como la Unidad de Ejecucién n2 19, a desarrollar a través de un PERI, que fue aprobado en
1997.

El AH se situa en el extremo Este del suelo urbanizado de Alcald y se encuentra delimitado por 3 viarios|
estructurantes (al Noroeste Via Complutense, al Suroeste C/ Avila, al Sureste Camino de Afligidos) y un
viario de cierre de nueva creacidn al Este.

La Via Pecuaria Colada de Villamalea atraviesa el sector en la zona Este, y la Colada de Esgaravitas delimita
el dmbito parcialmente por el Sureste.

PROPIEDAD DEL SUELO

La estructura parcelaria del Area Homogénea es heterogénea. Existe un grupo de parcelas de gran tamafio
(15.000 — 45.000 m2) apoyadas sobre los grandes ejes viarios perimetrales. Otro grupo de parcelas de
tamano medio procedente de las antiguas fincas agricolas, algunas de ellas con edificaciones obsoletas.
Y finalmente un importante nimero de parcelas de naves nido en minipoligono con una superficie media
de 250 m2 por unidad.

La estructura de propiedad se encuentra muy fragmentada, con un total de 232 fincas catastrales. Toda
el area homogénea esta constituida por suelo privado a excepcion de la parcela regulada por la ordenanza
“Usos productivos” y por la recién creada Red General de infraestructuras de transporte que pertenecen
al Ayuntamiento.

El viario del Area Homogénea forma parte de la antigua red de caminos publicos que estructuraban las
originales fincas agricolas, a excepcion del viario interno de los minipoligonos que tienen caracter privado.
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PLANO DEL AH CON ORDENACION PORMENORIZADA Y AMBITOS DE ACTUACION INCLUIDOS

AMBITO DE MINIFOLIGOMNOS CON PLAMEAMIENTO A DESARROLLAR AMBITO CON ORDEMANZA USO PRODUCTIVOS

Dooooo
noooonc

E%/%/Zﬁ AMBITO DE MINIPOLIGONOS CON ORDENANZA DE APLICACION DIRECTA H};EH;H; AMBITO CON ORDENANZA RED GENERAL PUBLICA
” ” e . - L I DEINFRAESTRUCTURAS DE TRANSPORTE

%03‘;: g¢9,0¢$

RED SUPRAMUMICIPAL - VIA PECUARIA COLADA DE VILLAMAREA

2 . AMBITO CON ORDEMANZA DE INDUSTRIA EXENTA GRADO 1
R R

AMBITO CON ORDENANZA DE INDUSTRIA EXENTA GRADO 2 — v — wm DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION [UA 18 PGCOU)

AA- DENOMINACION AMBITO DE ACTUACION SUELD URBANC NO CONSCLIDADO
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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

3.1.2 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

3.1.2.1  DISPOSICIONES GENERALES

3.1.2.1.1  Ambito

El ambito de actuacidn del presente Plan Especial es el definido en el Plano ORD.01
3.1.2.1.2 Objeto

El objeto del presente Plan Especial es la creacion de una nueva red publica general de infraestructuras
para permitir la implantacidon de una estacidn de autobuses interurbanos.

3.1.2.1.3 Aplicacién supletoria

En todo lo no previsto por las presentes normas sera de aplicacion las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacidn Urbana,

3.1.2.1.4 Normas generales de edificaciéon

Las condiciones generales de edificacion aplicables en el ambito del Plan Especial quedan remitidas al
contenido del Titulo V de las Normas Urbanisticas del PGOU. En particular en todo lo relativo a:

e Capitulo 1 del Titulo V: Definiciones y condiciones generales de aprovechamiento.
e Capitulo 2 del Titulo V: Condiciones generales de uso en la edificacién.

e  Capitulo 3 del Titulo V: Usos del automovil

e  Capitulo 5 del Titulo V: Uso industrial y almacenaje

e  Capitulo 6 del Titulo V: Usos comercial

e Capitulo 7 del Titulo V: Uso de oficinas

e Capitulo 8 del Titulo V: Uso de hotelero y hostelero

e Capitulo 9 del Titulo V: Uso sociocultural, espectaculos y salas de reunién

e Capitulo 10 del Titulo V: Uso educativo

e Capitulo 14 del Titulo V: Uso de espacios libres y zonas verdes

e Capitulo 15 del Titulo V: Uso de infraestructuras y servicios publicos

e Capitulo 16 del Titulo V: Uso de la red viaria

e Capitulo 19 del Titulo V: Condiciones para la proteccion del patrimonio arqueoldgico
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ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

3.1.2.2 ORDENANZAS REGULADORAS

Zona de Ordenacion Urbanistica (ZOU) 1: Infraestructuras de transporte

1. Definicion.
Regula los usos y la construcciéon de edificios destinados a infraestructuras de transporte y otros servicios
publicos, con ocupacién parcial del solar y retranqueado por todos sus linderos. Su dmbito de actuacion
es el reflejado en el plano ORD-02.

2. Retranqueos.
Seran de 25 (veinticinco) metros a la Via Complutense medidos desde el borde de la calzada, y de 5 (cinco)
metros a los restantes linderos pudiendo reducirse o suprimirse cuando la tipologia de los edificios

circundantes asi lo aconseje, segun el criterio de los Servicios Técnicos Municipales.

Dentro de los espacios de retranqueo podrdn situarse construcciones auxiliares, debiendo quedar
asegurada la accesibilidad de los vehiculos de emergencia conforme a la normativa vigente.

3. Parcela minima.

La minima parcela tendra una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m?
4. Frentes de parcela.

El frente minimo serd de 20 (veinte) metros. El frente maximo no se fija.
5. Superficie de ocupacién maxima.

Sera del 70 (setenta) % de la superficie neta de la parcela. Podra superarse dicho porcentaje por
necesidades propias del uso automovil grupo VI.

6. Alturas de la edificacion.
La altura maxima de la edificacion sera de 12 (doce) metros, medidos segun el procedimiento establecido
las Normas Urbanisticas del PGOU. Por encima de dicha altura, sélo se permitird la construccién de
cuerpos singulares de la edificacidon en una superficie que no excedera el 20% de la de ocupacion maxima.
7. Edificabilidad.
Serd de 1 (un) m?t/m?s medidos sobre parcela neta.
8. Usos pormenorizados de la edificacidn.
Los usos pormenorizados admitidos son los reflejados en el siguiente listado, de acuerdo con el régimen
de usos caracteristicos y compatibles recogido en el art? 5.2.6 de las Normas Urbanisticas del PGOU, asi

como la definicion de “situaciones” de los usos del art? 5.2.11 y de los “grupos o categorias” de los
distintos usos pormenorizados que se definen en el Titulo V de las NNUU del PGOU.
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a) Automovil.

Caracteristico el grupo VI. Compatibles los grupos |, Il, lll, IV y V, sin limitacién del porcentaje aplicable
a los usos compatibles establecido en el PGOU cuando forme parte del programa establecido para el
uso caracteristico.

b) Residencial.
Prohibido en todos sus grupos y situaciones.

c) Industrial y Almacenaje.
Caracteristicas las categorias 12 y 22, vinculadas a actividades propias de los servicios e instituciones
publicas

d) Comercial.
Compatibles los grupos I, Il y Ill, en cualquier situacion.

e) Oficinas.
Compatibles los grupos | y Il, en cualquier situacion.

f) Hosteleria.
Compatible el grupo I, en cualquier situacion.

g) Sociocultural, espectaculos y salas de reunion.
Compatibles los grupos | y Il, en cualquier situacion.

h) Educativo.
Compatibles los grupos I, II, Ill, cualquier situacion.

i)  Sanitario-asistencial.
Prohibido en todos sus grupos y situaciones.

j)  Religioso.
Prohibido en todos sus grupos y situaciones.

k) Deportivo.
Prohibido en todos sus grupos y situaciones.

1) Espacios libres y zonas verdes.
Compatibles los grupos lll y IV en cualquier situacion.

m) Infraestructuras y servicios ptiblicos
Caracteristicos los grupos | y Ill en cualquier situacion.

n) Red viaria.
Compatible en todas sus categorias.
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Zona de Ordenacion Urbanistica (ZOU): Ordenanza Usos Productivos

Se modifica el art? 24.7 “Edificabilidad” de la Ordenanza Usos Productivos del Plan Especial de Reforma
Interior de la UE-19 del PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha) de Alcala de Henares.

- Redaccién Vigente:

“ART.24.7.- Edificabilidad. Serd de 0,70 m2/m2”
- Redaccién Modificada:

ART.24.7.- Edificabilidad. Sera de 0,963 m2/m2

Se modifica el art? 24.3 “Retranqueos” de la Ordenanza Usos Productivos del Plan Especial de Reforma
Interior de la UE-19 del PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha) de Alcald de Henares.

- Redaccion Vigente:

ART.24.3.- Retranqueos: El retranqueo exterior serd fijado en el plano de alineaciones. En las
franjas de retranqueo podradn edificarse cuerpos secundarios de la edificacion, cuya superficie
computard a los efectos del cdlculo de la edificabilidad, dejando expedida en todo caso, una franja
de 3,50 m que facilite el paso de vehiculos de emergencia y bomberos.

- Redaccion Modificada:
ART.24.3.- Retranqueos: Seran de 25 (veinticinco) metros a la Via Complutense medidos desde
el borde de la calzada, y de 5 (cinco) metros a los restantes linderos, a excepcidn de edificaciones
preexistentes.
Dentro de los espacios de retranqueo podran situarse construcciones auxiliares, debiendo

quedar asegurada la accesibilidad de los vehiculos de emergencia conforme a la normativa
vigente.

Se adjunta como Anexo 2 del Presente Plan Especial un TEXTO REFUNDIDO del Plan Especial de Reforma
Interior de la UE-19 del PGOU (Poligono 13-A Margen Derecha) de Alcala de Henares, en cumplimiento
del art? 67.3 de la LSCM 9/2001.

El contenido integro de la Ordenanza “Usos Productivos” sera el contenido en dicho TEXTO REFUNDIDO.

3.1.2.3 MEDIDAS GENERALES DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

3.1.2.3.1 Maedidas de prevencion, reduccidn y correccion de impactos previstas en el Documento
Ambiental Estratégico

Las medidas de prevencién, reduccion y correccion de impactos previstas en el Documento Ambiental
Estratégico se dirigen a la implantacidn de la Estacidn de autobuses, sin que sea necesario establecer

medidas correctoras de forma previa.

Las medidas estan divididas en las distintas fases de disefio, ejecucion y funcionamiento:
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1. Fase de diseiio (Consideraciones sobre el cambio climatico)

El disefio y planificacion de la infraestructura debe incorporar medidas que incrementen su resiliencia
frente a los efectos del cambio climatico, especialmente en relacion con el aumento de temperaturas
extremas, la posible mayor frecuencia de episodios de lluvias intensas y los efectos sobre la calidad del
aire en zonas urbanas.

Por ello, se recomienda la incorporacién de soluciones basadas en la naturaleza, como zonas verdes
urbanas, pavimentos drenantes, sistemas de sombra natural y medidas de eficiencia energética en el
disefo arquitectdnico de los edificios de la estacidn. Estas medidas contribuiran a reducir el efecto isla de
calor, mejorar el confort térmico de los usuarios y facilitar la gestién del agua pluvial.

Se recomienda la integracion de sistemas de generacién fotovoltaica en la cubierta del edificio,
aprovechando su superficie disponible para la produccidn de energia eléctrica destinada al autoconsumo.
Esta medida reduce las emisiones de los gases de efecto invernadero, reduce los costos operativos y
mejora la autonomia energética de la estacién ante posibles interrupciones derivadas de eventos
climaticos extremos o condiciones excepcionales.

2. Fase de demolicion y acondicionamiento del terreno.

Debera tenerse en cuenta las recomendaciones contenidas en el Documento Ambiental
Estratégico en relacion a:

- Atmosfera —ruido
- Aguas

- Edafologia

- Vegetacién

- Fauna

- Paisaje

- Residuos

- Infraestructura

- Patrimonio

3. Fase de construccion

Debera tenerse en cuenta las recomendaciones contenidas en el Documento Ambiental
Estratégico en relacion a:

- Atmosfera —ruido
- Aguas

- Edafologia

- Vegetacién

- Fauna

- Paisaje

- Residuos

- Infraestructura

- Patrimonio
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4. Fase de funcionamiento

Debera tenerse en cuenta las recomendaciones contenidas en el Documento Ambiental
Estratégico en relacion a:

- Atmosfera —ruido
- Aguas

- Edafologia

- Vegetacioén

- Fauna

- Paisaje

- Residuos

- Infraestructura

- Patrimonio

3.1.3 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

3.1.3.1 ESTRUCTURA VIARIA

La red viaria que es objeto de obras de mejora con motivo de la afeccidn del presente Plan queda definida
en el Plano ORD.03, y debe ser objeto de un Proyecto de obras de mejora de la infraestructura viaria cuya
ejecucion se ajustard a las condiciones establecidas en el Plan de Etapas establecido.

3.1.3.2 INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y SERVICIOS URBANOS
3.1.3.2.1 Red viaria

El diseiio de la red viaria en el ambito de actuacién del presenta Plan y que definird el Proyecto de obras
de mejora de la infraestructura viaria, debera dar cumplimiento a la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

El disefio del viario debera integrar arbolado urbano en la medida de sus posibilidades con el fin de
mejorar las condiciones ambientales del entorno.

3.1.3.2.2 Red de saneamiento

Dentro del dmbito de actuacion del presente Plan se deberd dar solucién a la recogida de aguas pluviales
y fecales, esta solucién quedara definida tanto en el Proyecto de mejora de la infraestructura viaria como
en el Proyecto de la Estacion de Autobuses. Las redes de saneamiento a proyectar han de conectarse con
la red existente.

3.1.3.2.3 Red de distribucion de agua
Dentro del ambito de actuacidon del presente Plan se debera garantizar el abastecimiento de agua a las

parcelas afectadas, la necesidad de agua y su acometida a la red existente quedara definida en el Proyecto
de la Estacién de Autobuses.
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3.1.3.2.4 Red de energia eléctrica

Dentro del dmbito de actuacion del presente Plan se debera garantizar el abastecimiento de energia
eléctrica parcelas afectadas, la necesidad de energia y su acometida a la red existente quedara definida

en el Proyecto de la Estacién de Autobuses.

En la parcela en donde se va a implantar la Estacion de Autobuses existe una linea de alta tensién en
aéreo, en el Proyecto de la Estacién de Autobuses debe quedar definido el soterramiento de dicha linea

dentro de la parcela.

3.1.3.2.,5 Red de alumbrado publico

Dentro del ambito de actuacion del presente Plan se debera dar solucién al alumbrado publico de manera
gue se cumpla con la normativa vigente, esta solucion quedara definida en el Proyecto de mejora de la

infraestructura viaria y ha de conectarse con la red existente.

3.2 PLANOS DE ORDENACION

ORD.01 DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION DEL PLAN ESPECIAL

ORD.02 ZONIFICACION

ORD.03 ESTRUCTURA VIARIA
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BLOQUE 4 RESUMEN EJECUTIVO

El Documento Ambiental Estratégico se presenta en volumen independiente siendo parte integral del

presente documento.
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ANEXO 1 ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD

El estudio de trafico y movilidad se presenta en volumen independiente siendo parte integral del presente
documento. El documento ha sido redactado por GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT S.L. y

consta del siguiente contenido:

Estudio de Demanda

Estudio de reordenacidn de Lineas interurbanas
Estudio de capacidad del viario.

Estudio de trafico

Conclusiones

e wN e
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ANEXO 2 TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
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