MODIFIQACION PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE
ALCALA DE HENARES. BLOQUE Ill. VOLUMEN 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR 33-D “CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES

BLOQUE Il. DOCUMENTACION DE PROPUESTA DE
ORDENACION

VOLUMEN 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Quadernillos

ALCALA EXPERIENCE

Fi r mado por
kkk(Qkxkkk_*x*x1_418e-
****_*****7852*** el
di a 24/ 04/ 2026 con
un certificado

em tido por

RH ESTUDIO



T IVIA

TASYVYALOR MEDI©® AMBIENTIE

Ref. TMA: 2519A-DAE/06

Marzo 2026

65\@/ EXPERTOS
AVBENTALES

TMA es miembro fundador de G5 Expertos Ambientales

TASVALOR MEDIO AMBIENTE, S.L.

.."..' Teléfono: +34 913 600 169* tma@tma-e.com, CIF. B-83380311
3. Cld

&%
G e e sbiootai www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

INDICE

1. INTRODUCCION ....eetieeeeieeeieeseeseseesesstesessesasssesssssesesssssssssssssssssessesssssssssssssssssssssssesssssesssssessnns 11
1.1. JUSTIFICACION DE LA TRAMITACION POR PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO .....oveveeeeeeeeeenn. 12
1.2. CONSIDERACIONES PREVIAS Y ANTECEDENTES ....eveeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeseeeeseeseeaeneens 12
1.3, OBJETIVOS DEL DAE ..ottt e et e et eee et eeeeeeeeeeeeeeeeseeeesesseeeaseseeseeeaseneeeeseeseneeeeneeaeneens 16

2. IMIETODOLOGIA ...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesteseseesessessesssesessesssssesssssesssssesssssesesssessssssssssssssssesssssesssssessns 16

3. NORMATIVA AMBIENTAL ...eeetieteeereeeerseeeesseesessessessesssssesssssesssssesssssesssssesssssesssssesssssesssssessssess 17
3.1. NORMATIVA ESTATAL Y REGIONAL (CAM)...veieieeeeeeeeeeeeeeee st seeeset e eteseeeeseseeesesesaee e enenenas 19
3.2. NORMATIVA LOCAL (ORDENANZAS) .....vveeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeee et et e seee s et e et ssssesensseeeeseneseneseans 23

4. CARACTERIZACION GENERAL DEL AMBITO DE ACTUACION ....cccouveieeeeeeceeeeeeeeesseessseeesssessssnes 23
4.1. UBICACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION ....voeeeeeeeeeeeee e een e 23
4.2. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENODS ...oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeseeseeeesesesessessesseasensensenssneens 27
4.3. REGULACION URBANISTICA VIGENTE ...veveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeseeeeeeseeseeessessessessesensensaneens 30
4.4. RELACION CON OTROS PLANES Y PROGRAMAS. .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesesseesseseseseeeens 31

5. PROPUESTA URBANISTICA .....ueveieeeeieeeeeeeseeseeeesesssesssssesessssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssassns 33
5.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION ....veeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseneeeeeneens 33

10.

5.3. MARCO NORMATIVO ....ooiiiiiiiiiitiiciic it e 37
ESTUDIO DE LAS ALTERNATIVAS .......ciiiiiitiiiieiiinniieisiiaeiiie s eesssssassiisesssesssssssssssseesssssssssssnes 41
6.1. ALTERNATIVA 0. PRESERVACION (INACCION)......cvieereirieerireierisesessssesesseessssesessssssesssssessnsenns 41
6.2. ALTERNATIVA L .o bbb 41
6.3. ALTERNATIVA 2 ..ot 42
6.4. ALTERNATIVA 3 .o s 44
6.5. ANALISIS DE ALTERNATIVAS Y SELECCION DE LA MAS ADECUADA ........coeveveererreererreerernenne. 45
PROPUESTA DE ORDENACION........coceeuetreruesteitsesseseessssessessssssessssssssssessessssessessssessessensssessenes 50
7.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA .......cvevuiuerieeteteeeteeeee e sessse s 50
7.2. DESARROLLO PREVISIBLE DE LAMP3....cciiiiiiiiiiiiiiiiicitiiicc e 57
INVENTARIO AMBIENTAL....cotttitiieiiiinitiiiiiiiiinnseisiisessiiesssesesssasssisesesesssssssssssssssessssnssssssnns 58
DETERMINACION DE LAS PRINCIPALES ACCIONES DE PROYECTO .....ccccouevurerreneereesessessesessessenes 93
EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES........cccceuuuiiiiiiiiiiiininiiiiiiniieininneiiiienseesessasssisseeesssssssssaaes 95
10.1.CLASIFICACION DE LOS EFECTOS......cucueiuiieiieseesissiessesesesssessssssesssssessssessssssessssssesssssssssssesssanes 95

Pagina 3 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

10.2.CALIDAD AMBIENTAL DEL SUELO......covieevieeeeteeeceeseseeeeseseesesesaesesesassessssssssesesssassessssssessssasesens 96
10.3.VEGETACION Y ARBOLADO URBANO .......cvveuerreceereeetesceesesessesesessssessssssssesesssassesssssssssesssesens 97
10.1.MOVILIDAD Y TRAFICO......ooueueieeeeeeeeeeeeeteseseetssestesesessssesassssessssesassssessssssssssesssassessssssassssasesens 98
10.2.CALIDAD ACUSTICA ...oveeeee ettt ettt s st s s s s esassanassanssnens 100
10.1.CALIDAD ATMOSFERICA Y CAMBIO CLIMATICO .....cvvvecvieereeereeeseeeeeeee s, 102
10.2.CONTAMINACION LUMINICA ..ottt v bbb ae s 103
10.3.SOCIOECONOMIA.......coocveeeeieeeceeeee ettt es et s s s s e s seesanaanens 103
10.4.PAISAJE URBANO. .....coovoeereieiereeeessseseesesseseesessesssesaess st essesessessssessessssassssassnsesassassesansasans 104
10.5.INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACIONES .......cuvevveeeeeesereeeeesesiesessesessssesaesssesessssesessssassansssens 105
10.6.RESUMEN DE EFECTOS AMBIENTALES Y SU VALORACION .......oevveceereeeeeeceerereieieeeesseneeans 105
11. EFECTOS POSIBLES SOBRE OTROS PLANES CONCURRENTES ......ceceevrueerurereraenssenssssesessensssens 107
12. MEDIDAS PREVENTIVAS Y RECOMENDACIONES .......cceevruererreereerenersessssesssssssssssssssssssssensssens 107
12.1.MEDIDAS A INCORPORAR EN LOS FUTUROS PROYECTOS — FASE DE DISENO.........ccevece... 108
12.2.MEDIDAS A CONSIDERAR EN LA FASE DE TRANSFORMACION (FASE DE OBRAS).................. 116

12.3.RECOMENDACIONES PARA LA GESTION URBANA DEL AMBITO TRAS SU ENTRADA EN CARGA —

FASE DE USO ...ttt eeee e e e et e e e e e e e e e e eeeeseesesseesees e eansensenseaseseesensessesensensensasseneeseseessessesseneeneens 121
13. MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL ...ccecuvtieeeereeeeresseesesseesssssssssssssssssssssssssssasssnes 124
14. RESUMEN Y CONCLUSIONES ......eeeeeueeeereeeereeeeesseseessesssssesssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 125
ANEXO L. EQUIPO REDACTOR ....uuviieeueeieeeeeeseseessessessessessesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 133
ANEXO II. INVENTARIO AMBIENTAL AMPLIADO .....ceeieeeeeeeereeeereeseesssssssessessssssssssssssssssssssssns 135
[ 1. IVIEDIO FISICO ettt ettt et ettt et et et e e eaeeeeeeeee e e et eaeeeeeeeeaeeeeeeeaaeneeeneneaeens 135
112, IMIEDIO NATURAL ...ttt eeeee et e et e et eeeeeee e eeeeeeeeeeesaseeeaseeseseeseseneessneeseeeeenssesnesnsansnsanas 145
11.3. MEDIO ANTROPICO ...ttt eee et e et eeeeteee et eeeeeeeeeeeeeseseaseeeeseaeeseneeseeeseseeeessseenseneaseneanas 147
ANEXO IIl.  DOCUMENTACION. ...cciieueiieeeeeeeseereesseeeessesesssesesssesssssesessssssssesssssssssssssssssesssssessssseses 149

iNDICE DE FIGURAS

FIGURA 1. LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE ALCALA DE HENARES Y EL AMBITO DE ESTUDIO EN LA
COMUNIDAD DE MADRID. FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DEL
IMIITERD. .t s ab s s e e saa e 24

FIGURA 2. LOCALIDADES LIMITROFES AL MUNICIPIO DE ALCALA DE HENARES. FUENTE: ELABORACION
PROPIA A PARTIR DE DATOS DEL MITERD. ...eettiiieiiieeeieeeeeieee et 24

Pagina 4 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

FIGURA 3.

FIGURA 4.

FIGURAS.

FIGURA 6.

FIGURA 7.

FIGURA 8.

FIGURA 9.

FIGURA 10.

FIGURA 11.

FIGURA 12.

FIGURA 13.

FIGURA 14.

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

SITUACION DEL AMBITO DE ESTUDIO DENTRO DEL TERMINO MUNICIPAL DE ALCALA DE
HENARES. FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE ORTOFOTO DEL PNOA DE MAXIMA
ACTUALIDAD DEL CNIG. ..ttt e s a e e e 25

SITUACION DEL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE SERVICIO
WMS DE CARTOGRAFIA DEL IGN. ....cuiuvireieiriieieiseieietseie st sssssse st s ssssssessssssessssesns 26

DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION Y PARCELAS INCLUIDAS. FUENTE: MEMORIA
DE ORDENACION DE LA IMP3. ..ottt st ssssss s sessssesssses 26

ESTADO ACTUAL DEL SECTOR 33D Y DELIMITACION DISCONTINUA DE PARCELAS. FUENTE:
PLANOS DE LA MP3 ...t 27

ENTRADA AL CENTRO COMERCIAL DE QUADERNILLOS. FUENTE: GOOGLE MAPS. ............ 27
PARCELA SIN EDIFICAR DENTRO DEL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: GOOGLE MAPS....... 28

PARCELA A1 DEL SECTOR 33D CON PRESENCIA DE RESIDUOS Y VEGETACION OPORTUNISTA.
FUENTE: GOOGLE MAPS. ...ttt s e e 29

ARBOLADO ORNAMENTAL EN LA AVENIDA DE DON JUAN TENORIO. FUENTE: GOOGLE

ARBOLADO DISPERSO Y COBERTURA VEGETAL CERCANO A LAS VIAS DE SERVICIOS DE LA A-
2. FUENTE: GOOGLE MAPS. ... ettt e s semee e e s snee 30

ESQUEMA INDICATIVO DE LA AUSENCIA DE CONEXION DE LA PARCELA A1 CON EL SECTOR
33D AL QUE PERTENECE Y ENTRE LOS SECTORES 33A Y 33D. ELABORACION PROPIA A PARTIR
DE LOS PLANOS DE LA MEMORIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL TERCERA DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE ALCALA DE HENARES, BLOQUE
[1l. DOCUMENTACION NORMATIVA. ....oveieeeeeereteeeeeeeeteteiesesese e s esesasaese e ses s s s sennas 34

ESQUEMA INDICATIVO DE LA ALTERNATIVA 1. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION
PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE
ALCALA DE HENARES, BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA. ......ccceveruerrrrrerereerenans 42

ESQUEMA INDICATIVO DE LA ALTERNATIVA 2. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION
PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE
ALCALA DE HENARES, BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA. ......ccceververerrrerrerrennns 43

Pagina 5 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

FIGURA 15.

FIGURA 16.

FIGURA 17.

FIGURA 18.

FIGURA 19.

FIGURA 20.

FIGURA 21.

FIGURA 22.

FIGURA 23.

FIGURA 27.

FIGURA 28.

FIGURA 29.

FIGURA 30.

FIGURA 34.

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

ESQUEMA INDICATIVO DE LA ALTERNATIVA 3. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION
PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE
ALCALA DE HENARES, BLOQUE IIl. DOCUMENTACION NORMATIVA. .......coooeverererrrnrrennnn. 45

DESCRIPCION GRAFICA DE LA ORDENACION VIGENTE. FUENTE: PLANOS DE LA MP3....... 56

DESCRIPCION GRAFICA DE LA ORDENACION PROPUESTA EN LA MP3. FUENTE: PLANOS DE

ESTADO DEL SECTOR EN LA ACTUALIDAD. FUENTE: ORTOFOTO PNOA MAXIMA
ACTUALIDAD (2023), FOTOTECA DEL CNIG. ....eoutiiiiieiirieeiesieeiteie et 62

USOS DEL SUELO EN EL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: SIOSE AR, 2017. ......cccccevrvernrnnnes 63

AREAS DE ESTACIONAMIENTO Y COMERCIALES PRESENTES EN EL AREA DE ESTUDIO.
FUENTE: GOOGLE EARTH. ..oeiiiiiiiiieetieee ettt e e 64

VEGETACION PRESENTE EN LAS “AREAS TRANSITORIAS” UBICADAS DENTRO DEL SECTOR DE
ESTUDIO. FUENTE: GOOGLE EARTH. ....oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicinc i 64

ARBOLADO ORNAMENTAL ADYACENTE A LA AVDA. DE DON JUAN TENORIO. FUENTE:
GOOGLE EARTH. < ettt st e s e s e e s s 65

NIVEL SONORO EN EL AMBITO DE ESTUDIO (INDICADO CON UN CUADRADO NEGRO) PARA
EL PERIODO DE DIA-TARDE-NOCHE (LDEN). FUENTE: AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE
HENARES. ...ttt e e e s e s s et e e s e e e e s nrr e e e s anrneee s 72

NIVEL SONORO EN EL AMBITO DE ESTUDIO (INDICADO CON UN CUADRADO NEGRO) PARA
EL PERIODO DE DIA (LD). FUENTE: AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES. ................. 72

NIVEL SONORO EN EL AMBITO DE ESTUDIO (INDICADO CON UN CUADRADO NEGRO) PARA
EL PERIODO DE TARDE (LE). FUENTE: AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES.............. 73

NIVEL SONORO EN EL AMBITO DE ESTUDIO (INDICADO CON UN CUADRADO NEGRO) PARA
EL PERIODO DE NOCHE (LN). FUENTE: AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE HENARES. ........... 73

FICHA DE CAMPO DE LOS TRABAJOS DE EVALUACION ACUSTICA DE LA A-2 SOBRE EL
MARGEN NORTE (SECTOR SGEQ:-R .....ccoiiiiiiiiiiiniiiiciinicriir et 76

Pagina 6 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

FIGURA 35.

FIGURA 36.

FIGURA 37.

FIGURA 38.

FIGURA 39.

FIGURA 40.

FIGURA 41.

FIGURA 42.

FIGURA 43.

FIGURA 44.

FIGURA 45.

FIGURA 46.

FIGURA 47.

FIGURA 48.

FIGURA 49.

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

MAPA DE ZONIFICACION DE LA RED DE CALIDAD DEL AIRE DE LA COMUNIDAD DE MADRID.
FUENTE: CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL TERRITORIO Y
SOSTENIBILIDAD. ..cciiiiiiiiiiiieiee ittt e e e rer e e e s e s e s s sennnee 78

ESCENARIOS CLIMATICOS. FUENTE: AEMET.....cuotiueiniieeiireieisssesessssesssseeessssssesssessssssesssses 79

PERCENTIL 95 DE LA TEMPERATURA MAXIMA DIARIA DE ALCALA DE HENARES. FUENTE:
ADAPTECCA. .. 80

DURACION MAXIMA DE OLAS DE CALOR EN ALCALA DE HENARES. FUENTE: ADAPTECCA.
81

N.2 DE DiAS CON TEMPERATURA MiNIMA INFERIOR A 0°C EN ALCALA DE HENARES. FUENTE:
ADAPTECCA. .ottt e e et et et e e e e e eeeeeseese s enseeeeeeeseeseesessesensensansessesessessessensesenseeeanssaens 82

PERCENTIL 95 DE LA PRECIPITACION DIARIA DE ALCALA DE HENARES. FUENTE: ADAPTECCA.

82
N.2 DE DIAS DE LLUVIA EN ALCALA DE HENARES. FUENTE: ADAPTECCA. ....c.c.eoevvrerererene. 83
PRECIPITACION MAXIMA EN 24 H EN ALCALA DE HENARES. FUENTE: ADAPTECCA........... 83

RADIANCIA [10° W/(CM2*SR)] EXISTENTE EN LA ZONA. EL AMBITO DE ESTUDIO SE INDICA
CON UN CIRCULO ROJO. FUENTE: EARTH OBSERVATION GROUP Y NATIONAL OCEANIC AND
ATMOSPHERIC ADMINISTRATION (NOAA). ..cotieiiieeteee ettt ettt sbe e s 84

EVOLUCION DE LA POBLACION EN ALCALA DE HENARES. FUENTE: ELABORACION PROPIA A
PARTIR DE DATOS DEL INE. . .eeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeeseeeeeeeeeeeeesaseeeseeesasssessneanenes 85

PIRAMIDE POBLACIONAL DE ALCALA DE HENARES. FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE
ESTADISTICA. ettt ettt et et et e e e e et et et et et eaeeaeeeeee et et et eeeeaeeeeeaeeeenseeeeeeeeeeeeaeeas 86

EVOLUCION DEL PARO REGISTRADO EN ALCALA DE HENARES DURANTE EL MES DE ENERO
ENTRE LOS ANOS 2018-2025. FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DEL
SEPE. s 86

PAISAJE URBANO EN EL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: GOOGLE EARTH. .....coceevierrranen. 88

INFRAESTRUCTURAS ADYACENTES AL SECTOR DE ESTUDIO. FUENTE: BASE TOPOGRAFICA
NACIONAL A ESCALA 1:25.000 (BTN25).....cuiiiiiriiiniinieiieieierecsesie e 92

EDIFICACIONES EXISTENTES EN EL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: MP3 .....c.coovucvierrrnne. 93

Pagina 7 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

FIGURA 50.

FIGURA 51.

FIGURA 52.

FIGURA 53.

FIGURA 54.

FIGURA 55.

FIGURA 56.

FIGURA 57.

FIGURA 58.

FIGURA 59.

FIGURA 60.

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

PRECIPITACIONES MEDIAS MENSUALES. FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE LOS
DATOS DE LA AEMET . ..ttt s e e e 136

TEMPERATURAS MEDIAS, MAXIMAS Y MINIMAS MENSUALES. FUENTE: ELABORACION
PROPIA A PARTIR DE LOS DATOS DE LA AEMET. ...ciiiiiiiiiiiiiiiiiieceec e 137

DIAGRAMA OMBROTERMICO DE LA ESTACION DE TORREJON DE ARDOZ. FUENTE:
ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS AEMET.....ouueiiieiireieieieieeseeessesesssesssesssesnns 138

PENDIENTES DEL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DEL
MODELO DIGITAL DEL TERRENO CON PASO DE MALLA DE 2 METROS (MDT02) EXTRAIDO
DEL CENTRO NACIONAL DE INFORMACION GEOGRAFICA (CNIG). ....cvevrreerieeeerrieirinennnns 140

ALTITUDES DEL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DEL MDT02
EXTRAIDO DEL CNIG. ..ooeeeeeveveeececteteeeteeeeeaeae e saeae st s s sttt s s ssaesesesesesnassesesessans 141

EROSION POTENCIAL EN EL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: INVENTARIO NACIONAL DE

EROSION DE SUELOS, MITERD........cueuetevereeecereeteseseseseesesesesesesesesesesssessssesesesesesessssssesessens 142
RED HIDROGRAFICA CERCANA AL AMBITO DE ESTUDIO. FUENTE: MITERD...........cco........ 143
ZONAS INUNDABLES ASOCIADAS AL RiO HENARES. FUENTE: MITERD. ........cccceevururnnene. 144
RED NATURA 2000. FUENTE: MITERD. ....coiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 145

AREAS IMPORTANTES PARA LA FAUNA CERCANAS AL SECTOR DE ESTUDIO. FUENTE:
IMITERD. ittt ba s s e e e e s s s sannes 147

VIAS PECUARIAS EN EL ENTORNO DEL SECTOR DE ESTUDIO. FUENTE: RED GENERAL DE VIAS
PECUARIAS, MITERD. ...ottiiiiiitieieitte ettt e s e 148

INDICE DE TABLAS

TABLA 1.

TABLA 2.

APTITUDES DE LA ALTERNATIVA 1. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE ALCALA
DE HENARES, BLOQUE [1l. DOCUMENTACION NORMATIVA. ....covrurerinirrenieerseesssinssnsnens 47

APTITUDES DE LA ALTERNATIVA 2. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE ALCALA
DE HENARES, BLOQUE [1l. DOCUMENTACION NORMATIVA. ....c.corureririreeieerseessssssnsnens 48

Pagina 8 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

TABLA 3.

TABLA 4.

TABLAS.

TABLA 6.

TABLA 7.

TABLA 8.

TABLA 9.

TABLA 10.

TABLA 11.

TABLA 12.

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

APTITUDES DE LA ALTERNATIVA 3. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE ALCALA
DE HENARES, BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA. .....cevevirereceerereieeeeeeeeeseseneas 50

REORDENACION DE LAS PARCELAS Al Y B1. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION
PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE
ALCALA DE HENARES, BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA. ......covvreerrrrererrieninnnns 52

COMPARACION ENTRE LA SUPERFICIE EDIFICABLE Y EL APROVECHAMIENTO DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA MP3 EN LAS PARCELAS B2 Y B3. FUENTE: MEMORIA DE LA
MODIFICACION PUNTUAL TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL
PLAN GENERAL DE ALCALA DE HENARES, BLOQUE Ill. DOCUMENTACION NORMATIVA. .. 52

COMPARACION TOTAL ENTRE LA SUPERFICIE EDIFICABLE Y EL APROVECHAMIENTO DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA MP3. FUENTE: MEMORIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
TERCERA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR CUADERNILLOS DEL PLAN GENERAL DE ALCALA
DE HENARES, BLOQUE 1Il. DOCUMENTACION NORMATIVA. .....ccoovurreiirerinrerneesessiesenans 53

COMPARACION ENTRE LA ORDENACION VIGENTE Y LA PROPUESTA EN LA MP3. FUENTE:
MEMORIA DE LA IMP3. ..ottt 56

DISTRIBUCION DE LOS VIAJES EN TRANSPORTE PUBLICO EN LOS DIFERENTES MEDIOS
(EXPLOTACION DE LOS DATOS DE LA EDM2018). ...couviveriiiceeieieteeeeeeeesaese e seses s 69

OBIJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA RUIDO APLICABLES A AREAS URBANIZADAS
EXISTENTES. FUENTE: TABLA A. ANEXO Il. REAL DECRETO 1367/2007, DE 19 DE OCTUBRE,
POR EL QUE SE DESARROLLA LA LEY 37/2003, DE 17 DE NOVIEMBRE, DEL RUIDO, EN LO
REFERENTE A ZONIFICACION ACUSTICA, OBJETIVOS DE CALIDAD Y EMISIONES ACUSTICAS.

METODOLOGIA DE PUNTUACION DE LA CALIDAD VISUAL DEL PAISAJE. FUENTE:
ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DEL BLM. ....couvuiririeireieieiseissieseessseseesssesnnes 89

INTENSIDADES EN EL TRAMO PREVIO (l12), CAPACIDAD (lizwax), RELACION
INTENSIDAD/CAPACIDAD (I/Imax), DENSIDAD (Dg) Y NIVEL DE SERVICIO (NS). DIVERGENCIA
R1/VS1. HPT SABADO. COMPARACION DE ESCENARIOS. .....coevierirriiieireenieeieeessessensseennes 98

INTENSIDADES EN EL TRAMO PREVIO (l1), CAPACIDAD (livax), RELACION
INTENSIDAD/CAPACIDAD (I/Imax), DENSIDAD (Dg) Y NIVEL DE SERVICIO (NS). DIVERGENCIA
R3/VS2. HPT SABADO. COMPARACION DE ESCENARIOS. ...coveeeeeererereeereeeseresseeessesssenens 99

Pagina 9 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL

DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

TABLA 13. INTENSIDAD EN LA ViA DE SERVICIO (ICI) TOTALY POR CARRIL, VELOCIDAD DE CIRCU LACION
(V), DENSIDAD (D) Y NIVEL DE SERVICIO (NS). TRAMO DE LA CONFLUENCIA R2/VS1. HPT

SABADO. COMPARACION DE ESCENARIOS.......oviveeieeeeeeeeeeeeeee e et eee s e e enns 99

TABLA 14. INTENSIDADES EN LA VIA DE SERVICIO (lprior) Y EN EL RAMAL DE INCORPORACION (Ivov),
CAPACIDAD DEL ACCESO(C), DEMORA (D) Y NIVELES DE SERVICIO (NS). CRUCE PARA
INCORPORACION R4/VS2. HPT SABADO. COMPARACION DE ESCENARIOS. .......c.ceveveene. 99

TABLA 15. VALOR DE LOS PARAMETROS DE ANALISIS Y NIVEL DE SERVICIO EN LA GLORIETA. HPT
SABADO. SITUACION FUTURA SIN MP3 Y COMPARACION CON SITUACION ACTUAL. ....... 99

TABLA 16. VALOR DE LOS PARAMETROS DE ANALISIS Y NIVEL DE SERVICIO EN LA GLORIETA. HPT
SABADO. SITUACION FUTURA CON MP3 Y COMPARACION CON SITUACION ACTUAL..... 100

TABLA 17. RESUMEN DE EFECTOS SOBRE LAS VARIABLES SUSTANTIVAS Y SU VALORACION. .......... 106
TABLA 18. DATOS METEOROLOGICOS DE LA ESTACION DE TORREJON DE ARDOZ. FUENTE: AEMET. ....
........................................................................................................................................ 135

Redactado: Rodrigo Avilés Lopez Revisado: Guillermo Garcia de Iﬂa)/ieja
i "Ir / |

Revisiones: | 21/03/2025 - Versién inicial (TMA 2519A-DAE/02)

31/07/2025 — Actualizacidn segun revision del Estudio de Trafico (TMA 2519A-TR/03)

02/10/2025 — Adaptacidn a documento refundido (TMA 2519A-DAE/04)

15/01/2026 — Cambios menores en redaccion (TMA 2519A-DAE/05)

Estudio realizado en marzo de 2025. Actualizado en julio y octubre de 2025 y enero de 2026.

PROPIEDAD INTELECTUAL

El presente documento, incluyendo texto y graficos —excepto donde se especifique lo contrario- asi como la metodologia empleada en la
elaboracion del estudio base del mismo, son propiedad intelectual de Tasvalor Medio Ambiente S.L. quedando prohibida su revelacion, copia,
reproduccion total o parcial y difusion; sin expresa autorizacion de la citada mercantil. El presente documento se edita para uso exclusivo del
cliente que en él se cita, a los efectos de la tramitacion ambiental de su plan, programa o proyecto; asi como para la consideracion del érgano
ambiental de la administracién correspondiente. Tasvalor Medio Ambiente S.L. se reserva el derecho de ejecutar cuantas acciones legales
estime necesarias para garantizar la defensa de sus derechos sobre la propiedad intelectual de este trabajo.

DATOS DE CRACTER PERSONAL

El presente documento incluye datos del caracter personal de sus autores (titulaciones y DNI) y por tanto debe ser manejado de acuerdo a las
prescripciones de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

Pagina 10 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

1. INTRODUCCION

El presente documento constituye el Documento Ambiental Estratégico (en adelante DAE) elaborado
por la consultora técnica TMA? sobre la propuesta de Tercera Modificacién Puntual del Plan Parcial del
Sector Cuadernillos del Plan General de Alcala de Henares, en la Comunidad de Madrid (en adelante
MP3) que se plantea sobre las parcelas Al, B1y B2-B3 del sector 33 D ‘Cuadernillos’ del Plan General de

Ordenacién Urbana.

El trabajo se realiza por encargo de RH Arquitectos, redactores del documento urbanistico, como parte

de la informacién complementaria de dicha modificacidn para su tramitacién ambiental simplificada.

El objetivo principal de esta Modificacidon Puntual del Plan (MP3) es impulsar la mejora urbana del sector

33D, abordando tres aspectos fundamentales:

1. En primer lugar, la desaparicién de la Industria Montenegro ha dejado sin funcién la parcela A1,
lo que genera la oportunidad de reforzar la conectividad entre los sectores 33D y 33A y

optimizar el uso del suelo.

2. En segundo lugar, la evolucion del comercio electrénico y los nuevos habitos de consumo han
transformado la actividad comercial y de ocio, haciendo necesaria una adaptacién del entorno

para garantizar su dinamismo y continuidad.

3. Finalmente, se plantea la reduccién del protagonismo del vehiculo privado, favoreciendo un
espacio publico de mayor calidad, que priorice la movilidad peatonal y mejore la experiencia

urbanay, para ello, aumentar el ratio de ocupacion en superficie de algunas de las parcelas.

El contenido y la estructura de este DAE se adaptan a lo establecido en el articulo 29 de |a Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, en el que se regula la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada, asi como la informacién a incluir en el documento. Remitimos al

capitulo 2 sobre metodologia para mayor referencia.
Asociado al presente DAE se incluye un Estudio de Movilidad y Trafico (Ref TMA 2519 A-TR/06).

Como se vera, dado lo especifico de la propuesta urbanistica que formula la MP3 y sus efectos
ambientales reducidos; no se ha considerado necesaria la realizacion de otros estudios ambientales

sectoriales.

1Tasvalor Medio Ambiente, S.L.
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1.1. JUSTIFICACION DE LA TRAMITACION POR PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO

La tramitacion de la MP3 se adecua a un procedimiento de evaluacién ambiental simplificada de acuerdo

con lo establecido en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.
La justificacién para acogerse a este procedimiento se basa en lo siguiente:

1. La superficie real de intervencidon de la MP3 es reducida. Esta intervencion afecta a un
porcentaje minimo, practicamente insignificante, en relacién con la superficie total del suelo del

municipio.

2. Laintervencién no afecta a espacios protegidos ni areas incluidas en la Red Natura 2000 en los
términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la

Biodiversidad.

Por ello, se propone su tramitacién ambiental estratégica mediante el citado procedimiento

simplificado, de acuerdo con las condiciones de los Anexos | y Il de la Ley 21/2013.

Asimismo, la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas de la Comunidad
de Madrid establece en su Disposicién Transitoria Primera, Régimen transitorio en materia de
evaluacion ambiental, que las modificaciones menores de planeamiento general y de desarrollo, los
planes parciales y especiales que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extensién
y los instrumentos de planeamiento que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley
21/2013 [...] se someterdn a evaluacion ambiental estratégica simplificada, conforme a lo previsto en el

articulo 29 y siguientes de la misma Ley.

1.2. CONSIDERACIONES PREVIAS Y ANTECEDENTES

La ordenacion del municipio de Alcalad de Henares se regula mediante un Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 5 de julio

de 1991 y publicado en el BOCM de 18 de julio del mismo afio.

El conjunto de los suelos marcados con la clave 33 se planifican en el Plan General como un area de usos
mixtos, terciarios e industriales con el objetivo de dar lugar a una progresiva mejora de la imagen de

uno de los accesos principales de la ciudad, la entonces N-II. Asi se explica en la memoria del Plan:

-“[...] hoy, las fronteras entre los usos industriales y los terciarios es muy difusa. La actividad
productiva, a la que tan reiteradamente se ha referido este documento, no debe generar dreas
industriales que, por el mero hecho de serlo, se presupongan degradadas. Por ello, la industria
puede y debe compartir el mismo espacio privilegiado del norte de la autovia con usos de

oficinas, asi como con otros usos que permitan concebir un verdadero espinazo que vertebre, a
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modo de ciudad lineal terciaria, esta drea de gran futuro, a la vez que se crea un nuevo paisaje

que haga apetecible el lugar de trabajo para todos.”

Como se ve, en su modelo territorial, el Plan propone una estrategia unitaria para el corredor de la
autovia, (corredor del que forman parte las parcelas de la clave 33), con una cierta complejidad de usos

para fomentar la mejora de la imagen urbana en una arteria principal del municipio.

La asignacion al sector 33 D de un destino funcional de usos mixtos, terciarios e industriales tenia como
objeto la implantacidn de actividad comercial y, al mismo tiempo, dar cavidad como uso industrial a la
ampliacion de las instalaciones de Montenegro, como se recoge también en la memoria del Plan

General:

-“Sector 33-D. Apoyado sobre el tramo Este de la antigua N-II, se prevé que este sector recoja la
ampliacion de la fabrica Montenegro, dedicando el resto de su suelo a usos terciario y liberando

un drea de aparcamiento al servicio del apeadero de la Universidad.”

Conviene en este punto clarificar que, a pesar de la denominacidn del plan, el uso del sector 33D nunca
fue realmente mixto, tal y como éste se entiende en el marco legal actual, si no que desde origen el uso
caracteristico o global del sector fue el terciario, como uso mayoritario, coexistiendo con otros usos con
menor superficie edificable, tales como el industrial y el dotacional publico. En la memoria del Plan

General se define el uso global mixto como sigue:
“G - USO GLOBAL MIXTO

Comprende aquellos admbitos de actuacion en los que coexisten mds de un uso global, en
porcentajes que vienen expresados en sus correspondientes fichas urbanisticas, expresivas de las

condiciones particulares de los dmbitos.”

Es decir, basta la coexistencia en el ambito de otros usos que no sean el principal, en cualquier
proporcién, para que el uso global sea mixto, circunstancia que concurre practicamente en todos los
ambitos del término municipal. Ha de entenderse por tanto como una incongruencia en el Plan que

puede subsanarse acudiendo al articulo 38 de la LSCM:
“Articulo 38. Determinaciones sobre los usos del suelo.

1. Se entiende por uso global de un suelo el destino funcional que el planeamiento urbanistico le
atribuye en relacion al conjunto del término municipal. Sobre cada drea homogénea, dmbito de
suelo urbano y sector de suelo urbanizable deberd establecerse, con el cardcter de determinacion
estructurante de la ordenacion urbanistica, el uso global, de forma que se caracterice
sintéticamente el destino conjunto del correspondiente suelo. El porcentaje de uso global podrd
ser modificado como determinacion pormenorizada, siempre con el limite de no desvirtuar su

condicion de uso global.”
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Segun lo asi dispuesto, debe entenderse que el uso global del sector 33D es el terciario.

Con fecha 14 de abril de 1996 se suscribid el Convenio por los propietarios afectados con el Excmo.
Ayuntamiento de Alcald de Henares para la ocupacion y captacidn de una porcién de 26.840 m? de las
fincas titularidad de los propietarios con destino al Sistema General SGVI-E mediante la asignacién de

aprovechamiento en el propio sector, con cargo al exceso de aprovechamiento de la unidad.

Planeamiento de desarrollo

El Plan Parcial del sector 33-D “Cuadernillos” se aprobé definitivamente con fecha 21 de abril de 1998,

en desarrollo de los objetivos y criterios del Plan General.

En dicho expediente se llevaron a cabo algunos ajustes tras la realizacidon de las oportunas mediciones
en relacion a lo previsto en el Plan General, siendo el mas significativo la reduccién de la superficie del
sector, que pasé de tener 116.859,00 m2s a 104.229,56 m?s. Esta disminucion de superficie llevd

aparejada una reduccién proporcional del aprovechamiento y edificabilidad maximos del sector.

En el Plan Parcial se reduce también el aprovechamiento global terciario a una sola de sus categorias: el
Comercial exento. De esa manera, se dota al conjunto del sector un aprovechamiento de Industria
exenta de 2.509 ua, un aprovechamiento de Comercial exento de 17.279 ua y una edificabilidad no
lucrativa para usos especiales (instituciones y equipamientos publicos) total de 4.483 m?t. Dicho Plan
Parcial respetaba, por tanto, los condicionantes impuestos por la ficha del Plan General al mantenerse
el uso global Mixto (Industrial, Terciario —que incluye el comercial-vy el Especial —equipamientos publicos
sin aprovechamiento—) y no excederse el aprovechamiento global al quedar éste fijado en 19.788 ua o

unidades de aprovechamiento.

Con fecha 19 de febrero de 2002 se suscribe entre el Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Henares y la
mercantil Gabitat Holding, S.A. un Convenio contemplando el compromiso municipal de iniciar la
tramitacion de la modificaciéon del Plan Parcial del sector 33-D “Cuadernillos” con el fin de variar la
ordenacidn y completar los usos, sin desvirtuar las condiciones particulares previstas por el Plan General

para dicho sector. Dicho Convenio fue modificado con fecha 4 de febrero de 2004.

Primera modificacion del Plan Parcial

El Plan Parcial del sector 33-D “Cuadernillos” se modifica en un primer momento para, entre otras
determinaciones de menor alcance, reducir el aprovechamiento previsto a Comercial exento (que pasa
a 8.882 ua) y contemplar un nuevo uso institucional (8.402 ua) con el fin de desarrollar un uso de
espectaculos, sala de reunién y deportivos, asi como la posibilidad de hosteleria. Dicha modificacion fue
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento con fecha 18 de diciembre de 2001 (la “Primera

Modificacién del Plan Parcial”).
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Agrupacion de las parcelas B2 y B3

Por otro lado, la posibilidad de agrupar en una Unica parcela urbanistica las parcelas originales B2 y B3
ordenadas en el sector mediante la tramitacién de un proyecto unitario fue llevada a la practica vy,
finalmente, materializada, a través del otorgamiento de la licencia de obras de 13 de mayo de 2003
(tramitada bajo el expediente nimero 221/03) concedida por el Ayuntamiento de Alcald de Henares a
favor de la mercantil Parque Comercial Los Cuadernillos, S.L., en cuya resolucidn de otorgamiento se cita
expresamente uno de varios informes técnicos emitidos por los Servicios Técnicos Municipales, segun el

cual:

(...) en cuanto a usos el Proyecto se adapta a las determinaciones de la Ordenanza. Las parcelas
B2y B3, se tratan de manera conjunta de acuerdo con las directrices ya mencionadas contenidas
en el Plan Parcial, pudiendo observarse que los porcentajes entre usos caracteristicos y
compatibles del Proyecto Bdsico se adaptan a los establecidos en el documento urbanistico y

P.G.O.U.

Asimismo se hace constar que el Plan Parcial permite una particularidad en el caso de la
Ocupacion de la Parcela B2 y con Proyecto Unitario, como es el caso, pudiendo elevarse esta
Ocupacion hasta un 75% siempre que conjuntamente las parcelas B2 y B3 no superen el 50% de
ocupacion, admitiéndose, asimismo la posibilidad de distribucion la superficie edificable de

ambas parcelas en caso de agregacion y para formar una sola parcela discontinua.

Segunda modificacién del Plan Parcial

La segunda modificacion del Plan Parcial afecté a las parcelas B2-B3, EQD, EQS y EQC del sector y tuvo
por objeto modificar, por una parte, el régimen de pormenorizacién de usos de la parcela Unica B2-B3
del sector con el fin de mejorar, sin alterar la edificabilidad ni el aprovechamiento techo, la adecuacion

de las condiciones de los usos a la actividad que regulan.

Por otra parte, fue objeto de la modificacidn adaptar al marco legal vigente la situacién urbanistica de
las parcelas publicas dotacionales colindantes EQD, EQS y EQC del Plan Parcial del sector 33-D (que se
corresponden con las parcelas C-1, C-2 y C-3 del proyecto de reparcelacion del sector), agrupandolas
urbanisticamente en una parcela Unica y redefiniendo su clave de ordenacién para introducir los usos
deportivo, social y comercial como caracteristicos en la nueva parcela, sin modificar el resto de
pardmetros. Y todo ello con el objeto de flexibilizar y facilitar sus posibilidades de desarrollo con usos
compatibles con el entorno comercial y de ocio en el que se encuentran, permitiendo adaptar las

referidas parcelas dotacionales a las necesidades y exigencias del municipio vigentes en cada momento.

Esta modificacién obtuvo un Informe Ambiental Estratégico positivo el 5 de mayo de 2015, siendo

aprobada definitivamente por el Ayuntamiento con fecha 20 de octubre de 2015.
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Dicho Informe Ambiental Estratégico, emitido por el Organo Ambiental de la Comunidad de Madrid,
destaca la ausencia de valores ambientales relevantes en la zona, asi como la inexistencia de impactos

significativos derivados del desarrollo de la Modificaciéon Puntual.

Revision del Plan General de Ordenacion Urbana

En julio de 2020 el Ayuntamiento de Alcald de Henares sometié a informacion publica el documento de

Avance de la Revisidn del Plan General de Ordenacidn Urbana, formalizando la voluntad del municipio

de instar a esta reconsideracidn y actualizacién de su planeamiento general. Aun asi, la tramitacién no
ha tenido continuidad.

1.3. OBIJETIVOS DEL DAE

Los objetivos del presente DAE son:

= Analizar y, en su caso, justificar el cumplimiento general de la normativa ambiental general y

normativa sectorial especifica.

* Analizar la sostenibilidad del modelo de desarrollo propuesto explicita o implicitamente por el

plan.

* Analizar las repercusiones ambientales de la propuesta de planeamiento, incluyendo su

contribucidn y adaptacion al Cambio Climatico.

» Especificar las medidas necesarias para la compatibilizacion de la propuesta con los valores del

medio ambiente.

= Documentar las tareas anteriores para iniciar con el propio DAE el procedimiento de Evaluacion

Ambiental Estratégica simplificada del plan que se estudia.

El contenido y la estructura de este DAE se adaptan a lo establecido en el articulo 29 de la Ley 21/2013,

de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

2. METODOLOGIA

Como se ha mencionado y para el cumplimiento de los objetivos del DAE relacionados en la introduccion,
el contenido y la estructura de este DAE se adaptan a lo establecido en el articulo 29 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, en el que se regula la solicitud de inicio de la evaluacion

ambiental estratégica simplificada, asi como la informacién a incluir en el documento.
Dicho contenido incluye:

a) Los objetivos de la planificacion.
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b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y

ambientalmente viables.
c) Eldesarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacidon de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa

en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

h) Unresumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier

efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacidn del plan o programa, tomando

en consideracién el Cambio Climatico.
i) Una descripcidn de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Independientemente de atender a este contenido legalmente establecido, el documento refleja la
influencia de otras fuentes metodoldgicas de referencia? a nivel internacional, asi como el intercambio
profesional en el marco de los congresos de Evaluacion de Impacto Ambiental organizados por la
Asociacion Espafiola de Evaluacién de Impacto Ambiental (AEEIA) a la que TMA pertenece a través del

grupo G5 Expertos Ambientales y congresos nacionales de medio ambiente (CONEIA).

Como referencia adicional se ha tenido en cuenta lo dispuesto en la norma UNE 157921:2006 sobre

Criterios Generales para la elaboracion de Estudios de Impacto Ambiental.

El trabajo realizado, como toda la actividad de TMA, se enmarca en los compromisos de calidad y
fiabilidad acordados en el seno de la AEEIA, asi como al cédigo de conducta de la Asociacidn

Internacional de Evaluacién Ambiental (IAIA).

3. NORMATIVA AMBIENTAL

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental establece el procedimiento de Evaluacion
de Impacto Ambiental (EIA), que permite introducir criterios de sostenibilidad en la toma de decisiones

estratégicas a través de la evaluacién de planes, programas y proyectos. La evaluacién de impacto

2 Manual de la IAIA sobre Evaluacion Ambiental Estratégica: Partiddrio, M.R. Strategic Environmental Assessment (SEA). Current
practices, future demands and capacity-building needs. Glasson, J.; Therivel, R. and Chadwick, A. Introduction to Environmental
Impact Assessment, 4th Edition. Routledge 2012.

Pagina 17 de 149 www.tma-e.com


http://www.comunidadism.es/actualidad/publicada-en-el-boe-la-ley-212013-de-9-de-diciembre-de-evaluacion-ambiental
http://www.magrama.gob.es/es/calidad-y-evaluacion-ambiental/temas/evaluacion-ambiental/guias-directrices/
http://www.magrama.gob.es/es/calidad-y-evaluacion-ambiental/temas/evaluacion-ambiental/guias-directrices/

TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D “"CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

ambiental se aplica sobre los proyectos (Art.7) mientras que la evaluacion ambiental estratégica se

aplica sobre los planes y programas (Art.6).

Los objetivos de esta Ley son garantizar la maxima proteccién ambiental, simplificar y agilizar los
procedimientos administrativos y dar mayor seguridad juridica. A su vez considera nuevos aspectos a
tener en cuenta en la evaluacidn ambiental como es el cambio climatico e incluye nuevos proyectos con

importantes impactos ambientales que deben someterse a este procedimiento.

Asi, la Ley 21/2013 obliga a los planes, los programas y los proyectos incluidos en el &mbito de aplicacion
a someterse a una evaluacién ambiental antes de su adopcién, aprobacidn, autorizacion, o bien, si
procede, en el caso de proyectos, antes de la presentacién de una declaracion responsable o de una

comunicacion previa.

En el articulo 29 de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental Estratégica se especifica el contenido

minimo que debe incluir el Documento Ambiental Estratégico:
a) Objetivos de la planificacion.

b) Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica vy

ambientalmente viables.
c) Desarrollo previsible del plan o programa.

d) Caracterizacién de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en

el ambito territorial afectado.
e) Efectos ambientales previsibles y su cuantificacion.
f) Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
g) Motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
h) Resumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas.

i) Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicaciéon del plan programa, tomando en

consideracion el cambio climatico.
j) Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Hasta la aparicion de la Ley 21/2013, en el ambito regional era de aplicacion la Ley 2/2002, de 19 de
junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid. Sin embargo, la mayor parte de esta ley
ha quedado sin aplicacion de acuerdo a lo recogido en la disposicidn transitoria primera de la Ley 4/2014,
de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, donde se especifica que, hasta que se

apruebe una nueva legislacion autondmica en materia de evaluacion ambiental de desarrollo de la
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normativa bdsica estatal, se aplicara la Ley 21/2013 en los términos previstos en la disposicion. No
obstante, lo dispuesto en el Titulo IV, y los articulos 49, 50 y 72, la disposicion adicional séptima y el

Anexo Quinto de la Ley 2/2002 contintan siendo de aplicacién.

Posteriormente se aprueba 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, conocida

como “Ley Omnibus” que simplifica ciertos procedimientos y reasigna competencias para la evaluacion.

3.1. NORMATIVA ESTATAL Y REGIONAL (CAM)

= Adaptacion al Cambio Climatico. Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climdtico 2021-2030
(PNACC 2021-2030), que no es en si una norma, pero que sefiala la necesidad de integrar este
aspecto en los procesos de evaluacidon ambiental estratégica de planes y programas, y que se
desarrolla en relacién con los objetivos de la Agenda Urbana Espafiola (AUE 2019). En el afo
2023, con el objetivo de aclarar la metodologia asociada a los andlisis de riesgos del PNACC y
proponer orientaciones generales para su desarrollo e implementacidn, se crea la Guia para la
evaluacion de riesgos asociados al cambio climdtico. Estrategia de Energia, Clima y Aire de la

Comunidad de Madrid 2023-2030.

= Evaluacién ambiental e IPPC: Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 de diciembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de prevencion y control integrados de la contaminacion. Ley
2/2002, de 19 de junio, de evaluacion ambiental de la Comunidad de Madrid (derogada
parcialmente); Real Decreto 509/2007, de 20 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para
el desarrollo y ejecucion de la Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencion y control integrados de
la contaminacién; Ley 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental. Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental; Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de

Medidas Fiscales y Administrativas; Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que
se modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005, de 9 de marzo, por
la que se requla el régimen del comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero.
Real Decreto 445/2023, de 13 de junio, por el que se modifican los anexos I, Il y Ill de la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

= Espacios naturales, flora y fauna: Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula
el Catdlogo Nacional de Especies Amenazadas. Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la Proteccion
de la Fauna y la Flora Silvestres en la Comunidad de Madrid, , modificada parcialmente por la
Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de medio

ambiente y ordenacion del territorio en la Comunidad de Madrid; Decreto 18/1992, de 26 de
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marzo, por el que se aprueba el Catdlogo Regional de especies amenazadas de fauna y flora
silvestres y se crea la categoria de drboles singulares. Real Decreto 1997/1995, de 7 de
diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad
mediante la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres. Real Decreto
1421/2006, de 1 de diciembre, por el que se modifica el Real Decreto 1997/1995, de 7 de
diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad
mediante la conservacion de los hdbitats naturales y de la flora y fauna silvestres. Ley 42/2007,
de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad modificada por la Ley 39/2015,
de 21 de septiembre; Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de
Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catdlogo Espaiol de Especies
Amenazadas; Directiva2009/147/CEdel Parlamento Europeo y del Consejo, de 30 de noviembre
de 20009, relativa a la conservacion de las aves silvestres; Ley 33/2015, de 21 de septiembre, por
la que se modifica la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad; Orden 68/2015, de 20 de enero, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio, por la que se modifica el Catdlogo Regional de Especies Amenazadas de Fauna y
Flora Silvestres de la Comunidad de Madrid, en su categoria de “Arboles Singulares; Ley 7/2018,
de 20 de julio, de modificacion de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y

de la Biodiversidad.

= Montes y terrenos forestales: Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccion de la
Naturaleza de la Comunidad de Madrid. Decreto 50/1999, de 8 de abril, del Consejo de Gobierno,
por el que se aprueba el Plan Forestal de la Comunidad de Madrid. Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes; Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21
de noviembre, de Montes. 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, por la que se modifica la Ley 16/1995, de 4 de mayo, forestal y de proteccion de la

naturaleza de la Comunidad de Madrid.

= Vias pecuarias: Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias; Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
vias pecuarias, como la Ley 8/1998, de 15 de junio, de vias pecuarias de la Comunidad de Madrid.
Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
Econdémica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid, por la que se

modifica la Ley 8/1998, de 15 de junio, de vias pecuarias de la Comunidad de Madrid.

= Patrimonio Cultural: Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley
10/1998, de 9 de julio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.
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= Habitats: Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de
los hdbitats naturales y de la fauna y flora silvestres. Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre,
por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la

conservacion de los hdbitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

= Hidrologia: Decreto 170/98, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas. Real Decreto 9/2008,
de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, aprobado
por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. Real Decreto 1514/2009, de 2 de octubre, por el
que se regula la proteccion de las aguas subterrdneas contra la contaminacion y el deterioro.
Real Decreto 35/2023, de 24 de enero, por el que se aprueba la revision de los Planes Hidroldgicos
de las demarcaciones hidrogrdficas del Cantdbrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla,
Segura y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrogrdficas del Cantdbrico
Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro. Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas
para un desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del territorio en la

Comunidad de Madrid.

= Suelo y residuos: Ley 9/2001, de 17 de julio, Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid,
modificada parcialmente por la Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un desarrollo
equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del territorio en la Comunidad de
Madrid. Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid. Real
Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracion de suelos
contaminados. Orden 2726/2009, de 16 de Julio, por la que se regula la gestion de los residuos
de construccion y demolicion de la Comunidad de Madrid. Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos
y suelos contaminados para una economia circular. Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 de
diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de prevencion y control integrados

de la contaminacion.

= Arbolado urbano: Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccion y Fomento del Arbolado Urbano
en la Comunidad de Madrid, modificada parcialmente por la Ley 7/2024, de 26 de diciembre, de
Medidas para un desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del

territorio en la Comunidad de Madrid.

= Calidad atmosférica: Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la
atmésfera. Real Decreto 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catdlogo de

actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y se establecen las disposiciones
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bdsicas para su aplicacién. Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la
calidad del aire. Real Decreto 678/2014, de 1 de agosto, por el que se modifica el Real Decreto
102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire. Orden 665/2014, de 3 de
abril, del Consejero de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por la que se aprueba la
estrategia de calidad del aire y cambio climdtico de la Comunidad de Madrid 2013-2020. Plan
Azul +. Estrategia de Energia, Clima y Aire de la Comunidad de Madrid 2023-2030.

= (Calidad acustica: Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones
sonoras en el entorno debidas a determinadas mdquinas de uso al aire libre. Ley 37/2003, de 17
de noviembre, de Ruido. Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido
ambiental. Real Decreto 524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto
212/2002, de 22 de febrero, por el que se requlan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas mdquinas de uso al aire libre. Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el
que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del
Consejo de Gobierno, por el que se establece el régimen legal de proteccion contra la
contaminacion acustica en la Comunidad de Madrid. Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por
el que se modifica el Real Decreto 1367/2007. Orden PCl/319/2018, de 7 de diciembre, por lo
que se modifica el Anexo Il del Real Decreto 1513/2005.

= Contaminacion luminica / proteccion del cielo nocturno: Real Decreto 1890/2008 de 14 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Eficiencia Energética en Instalaciones de
Alumbrado Exterior; Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, en relacion a que tanto
los sistemas de iluminacidn exterior de las nuevas redes viarias de urbanizacion como los del
propio trdfico que circule por ellas, no deberdn producir deslumbramientos al trdfico de la Red

de Carreteras del Estado.

= Contaminacion electromagnética: Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los
requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacion con las infraestructuras
eléctricas; Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
que establece condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.
Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus
instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09. Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de

Telecomunicaciones.
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3.2. NORMATIVA LOCAL (ORDENANZAS)

= Ordenanza Municipal Reguladora de Movilidad y Transporte Urbano Sostenible de Alcala de
Henares, aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alcald de Henares, en sesion ordinaria
celebrada el dia 21 de febrero de 2023. Publicada en el BOCM N2 75, pag. 760, el 29 de marzo
de 2023.

= Ordenanza Reguladora de la emisién permanente de ruidos en establecimientos publicos
mediante limitadores acusticos, aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alcala de Henares

el 22 de noviembre de 2019, asi como sus modificaciones.

= Ordenanza municipal limpieza viaria y residuos urbanos, aprobada definitivamente por acuerdo
plenario de fecha 20 de marzo de 2007. Publicada en el BOCM N2 144, pag. 53, el 19 de junio de
2007.

* Ordenanza de proteccion del arbolado, aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alcald de
Henares en sesion extraordinaria de 21 de marzo de 1996. Publicada en el BOCM n2 127, el 29

de mayo de 1996.

* Ordenanza de proteccion del medio ambiente contra la emisién de ruidos y vibraciones,
aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alcald de Henares en sesién ordinaria de 18 de

febrero de 1997 y publicada en el BOCM el 2 de junio de 1997.

4. CARACTERIZACION GENERAL DEL AMBITO DE ACTUACION

Se realiza en este capitulo la caracterizacion global del ambito de actuacidn en cuanto a localizacién y

situacion urbanistica.

4.1. UBICACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION

Los terrenos objeto de la MP3 se encuentran en la Comunidad de Madrid, especificamente en el
municipio de Alcala de Henares, ubicado al este de la capital. Este término municipal limita al oeste con
Torrejon de Ardoz y San Fernando de Henares, al sur con Torres de la Alameda, Villalbilla y Anchuelo, al
este con Los Santos de la Humosa y Azuqueca de Henares, y al norte con Meco, Camarma de Esteruelas

y Daganzo de Arriba.
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Localizaciéon
Comunidad Auténoma
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Figura 1. Localizacion del municipio de Alcald de Henares y el dmbito de estudio en la comunidad de
Madrid. Fuente: elaboracion propia a partir de datos del MITERD.

Localizacién
Comunidad Auténoma

I v
Municipio

- Alcala de Henares

Ambito de estudio

D Limite del sector

Figura 2. Localidades limitrofes al municipio de Alcald de Henares. Fuente: elaboracion propia a partir de
datos del MITERD.
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El sector 33D se encuentra al noreste del casco urbano y del término municipal, cercano al municipio de
Los Santos de Humosa.

El dmbito de actuacion comprende las parcelas A1, B1y B2-B3 del sector 33D Cuadernillos, segun el Plan

General de Ordenacién Urbana de Alcald de Henares. Este sector se situa en el corredor de la A-2 y

abarca una superficie de 104.229,56 m?, delimitado por los siguientes limites:
e Al Noroeste la linea de ferrocarril y via publica.
e Al Noreste, el sector 33B.
e AlSureste,laA?2

e Al Suroeste, el sector S 33A.

La situacidn y delimitacidn grafica de ambito espacial viene recogida en el plano O. 01 de la memoria de

la modificacién. Se incluye a continuacién imagenes de la localizacidn.

Situacion

Municipio
; D Alcala de Henares |

Ambito de estudio

D Limite del sector

Situacion del admbito de estudio dentro del término municipal de Alcald de Henares. Fuente:

Figura 3.
elaboracion propia sobre ortofoto del PNOA de mdxima actualidad del CNIG.
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Figura 4. Situacion del dmbito de estudio. Fuente: elaboracion propia sobre servicio WMS de Cartografia
del IGN.
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Figura 5. Delimitacion del ambito de actuacion y parcelas incluidas. Fuente: memoria de ordenacién de la
MP3.
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Figura 6. Estado actual del sector 33D y delimitacion discontinua de parcelas. Fuente: Planos de la MP3
4.2. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS

El sector 33D “Cuadernillos”, donde se encuentra el Centro Comercial Quadernillos, forma parte del
corredor de actividad de la A-2, en la franja noreste del municipio de Alcala de Henares. Junto con el
Centro Comercial La Dehesa, ubicado en el margen opuesto de la A-2, constituye un nodo de servicios

comerciales de alcance municipal.

Figura 7. Entrada al centro comercial de Quadernillos. Fuente: Google Maps.

El sector dispone de acceso ferroviario a través de las lineas C2 y C7 de Cercanias, mediante la estacién

“Alcald de Henares — Universidad”, situada en su limite norte. Esta estacidn es un punto clave de acceso
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para estudiantes y profesores de la Universidad de Alcala, asi como para usuarios del centro comercial.

Al otro lado de la linea de Cercanias, en direccidon noroeste, se encuentran instalaciones universitarias.

En su entorno inmediato, el sector limita al suroeste con el sector 33A, donde se ubicaban las antiguas
instalaciones de Industria Montenegro, actualmente sin uso tras su demolicién. Al noreste, colinda con
instalaciones industriales activas, situadas en el sector 33B. El sector cuenta con un Unico acceso rodado,

mediante un enlace directo con la A-2.

En cuanto a su configuracién actual, el sector 33D se encuentra completamente urbanizado, con la
mayoria de las edificaciones ejecutadas, salvo en dos excepciones. La primera es la parcela Al,
anteriormente ocupada por la Industria Montenegro y actualmente vacante. La segunda es la parcela
de equipamiento publico, situada en el margen noreste del ambito, que permanece sin desarrollar. En
esta pequefia parcela, ubicada en la calle Don Luis Mejia, se observa arbolado disperso, compuesto

principalmente por pinos y almendros, acompafiado de una cubierta vegetal formada por eriales.

Figura 8. Parcela sin edificar dentro del dmbito de estudio. Fuente: Google Maps.

En la zona oeste del ambito, se encuentra una parcela abandonada que, urbanisticamente, pertenece
en su mayoria al sector 33A, con la excepcién de un tramo correspondiente a la parcela Al del sector
33D, donde anteriormente se ubicaba la Industria Montenegro. Aunque se trata de una parcela
urbanizada, presenta un estado degradado, caracterizado por la acumulacién de residuos en distintas

areas y la proliferacidon de vegetacion oportunista en zonas con cimentacién deficiente.
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Figura 9. Parcela A1 del sector 33D con presencia de residuos y vegetacion oportunista. Fuente: Google
Maps.

La parcela B1 alberga una instalacién comercial de mediana superficie, actualmente ocupada por Brico
Depot, que se encuentra en funcionamiento. La empresa ha manifestado su necesidad de expansién

hacia el suroeste, apoyandose en la edificacion existente.

Por otro lado, la parcela B2-B3 es una parcela Unica descontinua, separada por viario publico, que acoge
una variedad de usos comerciales y de ocio. En ella se encuentran locales comerciales y de restauracion,
salas de cine, espacios auxiliares, un edificio de pequefias y medianas superficies, asi como los
restaurantes Burger King, Thai Golden y Taco Bell. Ademds, dispone de un area de aparcamiento, tanto

en superficie como bajo rasante.

Adicionalmente, se identifica vegetacion ornamental a lo largo de la Avenida de Don Juan Tenorio, asi
como arbolado disperso y cobertura vegetal en el limite sur del ambito de estudio, cercanas a las vias

de servicio de la A2.

Figura 10. Arbolado ornamental en la Avenida de Don Juan Tenorio. Fuente: Google Maps.
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Figura 11. Arbolado disperso y cobertura vegetal cercano a las vias de servicios de la A-2. Fuente: Google
Maps.

4.3. REGULACION URBANISTICA VIGENTE
La siguiente informacidn procede de la memoria de la MP3 que se evalla, elaborada por RH Arquitectos.

El planeamiento general vigente en el término municipal de Alcald de Henares lo constituye el Plan
General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad

de Madrid el 5 de julio de 1991 y publicado en el BOCM de 18 de julio del mismo afo.

El suelo del dmbito de la MP3 es urbano consolidado (suelo urbanizado en terminologia del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, TRLSRU) y cuenta con todas las infraestructuras y

servicios necesarios que requiere para ser asi considerado en el TRLSRU y la LSCM.

El suelo del ambito espacial de la Modificacién se encuentra en la situacion bdsica de suelo urbanizado
a efectos de lo dispuesto en el articulo 21 del TRLSRU, ya que estd legalmente integrado en una malla
urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del nucleo urbano y del barrio
del que forma parte y, ademas, dispone de las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su
conexién en red, instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica

aplicable, para abastecer la demanda de los usos, actividades y edificaciones existentes.

Tiene también la condicion de suelo urbano en relacion con el articulo 14 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM), ya que forma parte de una trama

urbana con las siguientes caracteristicas:

i. Incluye solares aptos para la edificacion en un dmbito completamente urbanizado, estando
pavimentadas las calzadas y soladas y encintadas las aceras de las vias urbanas municipales a

qgue da frente y cuentan con los servicios de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
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residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, conectados a las

correspondientes redes publicas.

ii. Cuenta con urbanizacién idénea para posibilitar la edificacidn a la que da soporte y cuenta
con acceso rodado por via urbana municipal, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas

residuales y suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

iii. Esta urbanizado en ejecucidon del planeamiento urbanistico y de conformidad con sus

determinaciones.

4.4. RELACION CON OTROS PLANES Y PROGRAMAS

La MP3 no tiene relacion con ningun otro plan o programa vigente. No obstante, en el marco de la
politica estratégica municipal en materia urbana, la modificacién es coherente con la Estrategia de
Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Alcald de Henares y la Agenda Urbana 2030 del mismo

municipio.

Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Alcald de Henares

La Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible Integrado (EDUSI) de Alcald de Henares es un plan
estratégico disefiado para abordar los principales desafios urbanos, econémicos, medioambientales,
climaticos, demograficos y sociales que enfrenta la ciudad. Su objetivo es transformar Alcala de Henares
en una ciudad mas inteligente, sostenible e integradora, alineando sus acciones con la Estrategia Europa

2020y aprovechando fondos europeos, especialmente del Programa FEDER.

El diagnéstico inicial de la EDUSI identifica problemas clave, como la contaminaciéon ambiental, el
abandono de espacios naturales, la falta de conservacién de edificios residenciales, y la insuficiencia de
planes de calidad del aire y gestidn de residuos. En el ambito econdmico, se destaca una elevada tasa
de desempleo, desigualdad social creciente y obsolescencia en poligonos industriales, lo que dificulta la
modernizacion tecnoldgica. La mayor parte de estos problemas se situan dentro de los objetivos
temadticos financiados por los Fondos Estructurales y de Inversién Europeosy en linea con las prioridades
de inversion especificas para zonas urbanas, entre ellos, la promocién de estrategias de bajas emisiones
de carbono para zonas urbanas, la mejora del entorno urbano (incluida la regeneracion de las zonas
industriales y la reduccién de la contaminacién del aire), el fomento de la movilidad urbana sostenible y

el impulso de la inclusion social.

Alcala de Henares, con mas de 200.000 habitantes, presenta una estructura urbana distribuida en cinco
distritos, cada uno con particularidades y necesidades especificas. Su ubicacién estratégica en el
Corredor del Henares le otorga gran relevancia econdmica, con un tejido industrial y empresarial

consolidado, ademas de ser un centro universitario y turistico en crecimiento. Sin embargo, la falta de
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planificacién urbana en décadas anteriores ha generado crecimiento desordenado, problemas de

accesibilidad, segregacion socioecondmica y dificultades en la gestién de los recursos.

La delimitacion del dmbito de actuacion de la EDUSI se ha realizado mediante indicadores sociales,
demogréficos, econdmicos y ambientales, identificando zonas prioritarias para la intervencién. Se han
seleccionado areas mas vulnerables y con mayor potencial de desarrollo sostenible, estructurando un

plan de implementacién alineado con las necesidades reales del municipio.

Las lineas de actuacién de la EDUSI incluyen la regeneracién de espacios urbanos, rehabilitacion de
viviendas, modernizacidon del transporte, fomento de energias renovables, digitalizacion de la

administracién, programas de empleo y apoyo a la innovacién empresarial.

En conclusidn, la EDUSI de Alcald de Henares establece un enfoque integral para el desarrollo urbano,
combinando regeneracidn urbana, movilidad sostenible, digitalizacién y cohesidn social, con el objetivo

de hacer de la ciudad un entorno mas habitable, equitativo y competitivo a nivel europeo.

Agenda Urbana 2030 Alcald de Henares

La Agenda Urbana 2030 de Alcala de Henares es una iniciativa estratégica que busca alinear los objetivos
locales con las directrices de desarrollo sostenible establecidas en agendas nacionales e internacionales,

como la Agenda 2030 de la ONU, la Nueva Agenda Urbana y la Agenda Urbana para la Unidn Europea.

Esta agenda representa una oportunidad para consensuar politicas y decisiones entre actores publicos
y privados, enfocandose en una mejora sostenible y duradera de la ciudad. Ademas, facilita el acceso a
fondos europeos, incluyendo los Next Generation EU, destinados a financiar proyectos relacionados con

el desarrollo urbano sostenible.

Alcala de Henares ha sido seleccionada entre 121 ciudades en la primera convocatoria de ayudas para
la elaboracién de proyectos piloto de Planes de Accién Local de la Agenda Urbana Espafiola. Este
reconocimiento subraya el compromiso de la ciudad con la sostenibilidad en las politicas de desarrollo

urbano.

El proceso de elaboracién del Plan de Accién de la Agenda Urbana 2030 en Alcald de Henares ha sido
participativo, involucrando tanto al personal técnico del Ayuntamiento como a expertos externos. Se
han llevado a cabo entrevistas, mesas participativas y consultas ciudadanas para analizar y validar los
objetivos estratégicos y especificos, asi como las lineas de actuacion propuestas en el documento de

reflexion nacional.

Durante este proceso, se han identificado proyectos que responden a los retos que enfrenta la ciudad

para convertirse en un lugar mas justo, inteligente y sostenible. Estos proyectos se han seleccionado en
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funcidn de su impacto en los objetivos estratégicos de la Agenda Urbana y se han incluido en el Plan de

Implementacion de la Agenda Urbana Alcala de Henares 2030.

5. PROPUESTA URBANISTICA

De acuerdo con la legislacidn vigente en materia de suelo y urbanismo de la Comunidad de Madrid, la
actuacién sobre el espacio urbano que se propone se sustentaria técnica y juridicamente en un Plan
Parcial (PP), redactado en su dia y modificado ahora a partir de las determinaciones del planeamiento

general, ya expuestas en el apartado 4.3.

5.1. OBIJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
Esta iniciativa se formula para conseguir los siguientes objetivos:

e Reordenar las parcelas Al y B1 del sector 33D, toda vez que la parcela Al ha perdido su funcion
urbana prevista en el plan y no tiene conexién a viario publico desde el sector; y que ambas

parcelas estan afectadas por la obtencidn del suelo para via publica.

e Aumentar las condiciones de ocupacion maxima de la edificacién sobre rasante de la parcela B2-
B3, para favorecer una mejora de la escena urbana, habilitando la posible instalacién de espacios
de ocio, restauracién y eventos sociales en el espacio libre de la zona de aparcamiento sobre

rasante.

e Modificar la asignacidn de superficies edificables entre parcelas, disminuyendo la de las parcelas
Al y Bl e incrementando la de la parcela B2-B3 en la misma cantidad, sin alterar el
aprovechamiento en el conjunto del ambito. Y ello porque las parcelas Al y B1 ven disminuida
su superficie por la obtencién de suelo para viario y, al mismo tiempo, es conveniente el refuerzo
de la actividad de comercio y ocio de la parcela B2-B3 para su adaptacidn a las nueva demandas

de este tipo de actividades.

e Dotar de mayor flexibilidad al régimen de usos de las parcelas A1-B1 y B2-B3, incluyendo como
uso compatible el uso Hotelero-Hostelero en los grupos Il y IV, correspondiente a
establecimientos hoteleros, como actividad complementaria a las existentes en el sector que

contribuye a mejorar la complejidad y mezcla de usos.

e Aumentar las condiciones de ocupacidn maxima de la edificacién sobre rasante de la parcela
EQ, para posibilitar la implantacidon de un mayor rango de equipamientos y/o el cubrimiento y

proteccion frente al clima de actividades como las deportivas u otras de similar naturaleza.

e Resolver algunos desajustes e incongruencias menores detectados en la documentacién del

planeamiento vigente en relacion con el sector.
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5.2. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

La actuacion de mejora urbana se proyecta sobre las oportunidades y necesidades identificadas en el

ambito, segun el diagndstico que se resume a continuacion.

CONECTIVIDAD E INTEGRACION URBANA

El conjunto de los sectores S33 A, S33 Dy S 33 B, nombrados en orden de suroeste a noreste, conforman
una franja de suelo limitada por la linea ferroviaria de Cercanias y la A ll, sin que exista mas comunicacion

rodada entre ellos que la autovia.

Es decir, no existe una comunicacion interna entre sectores, si bien entre el S 33D y el S 33B existe la

posibilidad, ya que la avenida de Don Juan Tenorio, en el S 33D, llega hasta el limite entre ambos. Sin

embargo, entre el S 33D y el S 33A no hay posibilidad de conexién, ya que se interponen como barrera

las parcelas Aly B1.

Al mismo tiempo, la parcela Al no tiene posibilidad de acceso desde su propio sector 33D (recordemos
qgue era una ampliacién de la industria Montenegro y que formaba parte de su conjunto edificatorio en

el sector 33A) quedando actualmente condenada al devenir del suelo del sector 33A.
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Figura 12. Esquema indicativo de la ausencia de conexion de la parcela A1 con el sector 33D al que

pertenece y entre los sectores 33A y 33D. Elaboracion propia a partir de los Planos de la memoria de la
Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares,
Bloque lll. Documentacion Normativa.

La pérdida de funcionalidad de la parcela Al genera la oportunidad de prolongar la Avenida de Don Juan

Tenorio a través de las parcelas Al y B1 hasta el limite con el sector S 33A.
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PARCELAS A1, B1 Y UN NUEVO MODELO DE USOS HIiBRIDOS

La parcela Al se encuentra vacante desde la extincién de la sociedad Montenegro Ibérica SA, con el
problema afiadido que se ha explicado en el punto anterior respecto a su falta de accesibilidad y de

conectividad a los servicios desde el sector 33D al que pertenecen.

Es necesario, por tanto, resolver esta situacidon para la reincorporacién plena de la parcela al tejido

urbano y dotarla de autonomia dentro del sector 33 D.

Por su parte, la parcela B1 es colindante a la parcela Al por el noreste. Acoge las instalaciones del
comercio ‘Brico Depot’ en su mitad superior, cercana a la linea de ferrocarril de Cercanias. La pujanza
de esta actividad en los ultimos aflos demanda suelo para la expansién de sus instalaciones en

continuidad con la edificacién existente, algo que en la situacién actual de planeamiento no es viable.

Y, por otra parte, este suelo ofrece la oportunidad de explorar nuevos modelos de convivencia e

hibridacion entre el uso industrial y comercial, en linea con lo ya previsto en el memoria del Plan General.

PARCELA B2-B3

Es una parcela Unica discontinua dividida por la Avenida de Don Juan Tenorio. Es donde se ubica el motor

de la actividad del sector, el Centro Comercial y de Ocio Quadernillos (Q).

Los edificios de Cine, Bolera, tiendas y varios locales de restauracién se ubican en el cuerpo edificado

principal, al noroeste de la avenida.

En el margen contrario, y en torno a una playa de aparcamiento en superficie se situan un edificio de

medianas superficies al noreste y, al suroeste, tres pequefias edificaciones de restauracion.

En esta parcela esta consumida casi la totalidad de la superficie edificable y practicamente agotada la

superficie de ocupacion.

Tras la crisis de 2008 y el rapido cambio en los habitos de consumo alentado por la irrupcién de la
transformacion digital y del comercio electrénico, los centros comerciales han evolucionado en su oferta

y servicios potenciando componentes anteriormente secundarios, como son el ocio y la restauracién.

En concreto, el auge de las compras online ha obligado a reorientar el modelo de negocio de las grandes
superficies, diversificando su oferta y ampliando sus servicios, para ofrecer experiencias mas complejas
a sus usuarios, mas alla de las compras, particularmente en las actividades que fomentan el encuentro

social en entornos acogedores y al aire libre.

La integracidon de espacios de entretenimiento, eventos culturales, areas verdes peatonales, zonas de

coworking, etc., amplia el alcance y la relevancia de estos espacios, convirtiéndolos en polos de atraccion
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y de encuentro social intergeneracional, particularmente en el caso del Centro Q por su proximidad al

Campus de la Universidad.

Asi, la organizacidn de eventos tematicos, la introduccién de conceptos innovadores y la creacion de

experiencias de socializacién, son estrategias necesarias para el futuro de la actividad.

Frente a lo explicado, la parcela B2-B3 se encuentra en la actualidad sin margen de respuesta, tanto por
el haber alcanzado la superficie edificable techo, como por la limitacién de las condiciones de ocupacion

en superficie.

INCREMENTO DE LA SUPERFICIE DE OCUPACION DE LA PARCELA EQ

La parcela publica EQ esta regulada por el articulo con clave 40.1 “Equipamientos Varios” en el que se

establece una superficie de ocupacion méxima de 50 por 100 de la superficie de la parcela.

Se ha visto que esta ocupacién limita las posibilidades de implantacion de algunos tipos de
equipamientos, tales como el deportivo ya que, dado el clima del lugar, conviene que los usuarios de
pistas deportivas cuenten con proteccion frente a la lluvia y la radiacién solar a lo largo del afio.

Recordemos que cualquier cubierta, cerrada por los lados o no, computa a efectos de ocupacién.

También resulta limitativo para determinados usos de equipamiento que requieren de ocupacidn

extensiva.

Dado la anterior se estima conveniente aumentar el porcentaje de ocupacion de la parcela facilitando
el mejor destino del servicio o servicios que se implanten. Ello conlleva la disminucidn de algunas de las
condiciones de retranqueo de la edificacién, manteniendo la alineacién a la avenida de Don Juan Tenorio

5my reduciendo las restantes a 3m.

INTERES GENERAL DE LA MODIFICACION

Sobre la base de lo anterior, la Modificacién propone una actuacién puntual de mejora urbana y se
redacta en concordancia con lo dispuesto en el articulo 3 del TRLSRU “Principio de desarrollo territorial

y urbano sostenible” .

El interés general se fundamenta por tanto en su concordancia con los objetivos y disposiciones de la
legislacién estatal y autondmica en materia de mejora urbana, en su formulacidon en cumplimiento del

criterio municipal para esta mejora en la zona de actuacidn, y que:

e Posibilita la obtencidn suelo para red publica de viario para la mejora de la conectividad e

integracidn urbana.

e Devuelve a un suelo urbano, la parcela Al, su funcionalidad perdida y lo integra en su entorno

dandole acceso desde el sector.
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e Reordena, en funcién de lo anterior, las parcelas Aly B1 para dotar el sector de un mejor sentido

de conjunto urbano y recupera para el sector su autonomia funcional.

e Consolida e impulsa la actividad econémica comercial y de ocio existente, y con ello el

mantenimiento y fomento del empleo.

e Posibilita un mayor uso peatonal de los espacios libres y su mejora en términos de paisaje

urbano.

e Mejora las posibilidades de activacidn de la parcela publica EQ al flexibilizar las condiciones de

ocupacion de la edificacién.

La iniciativa responde a la necesidad y el interés para la ciudad en promover una modificacién del
planeamiento de detalle de una parte del sector para adecuarlo a las necesidades sociales, ambientales

y funcionales actuales, corregir disfunciones observadas.

A lo largo de la memoria de la MP3 se justifica que las modificaciones propuestas son congruentes con
la ordenacidn estructurante del Plan General y, por lo tanto, con el modelo urbano previsto, es decir,

con el interés general que fundamenta este planeamiento.

Ademas, tal como se comento en el capitulo 4.4, en relacion a la politica estratégica municipal en materia
urbana, la modificacion se propone asimismo en consonancia con la Estrategia de Desarrollo Urbano

Sostenible Integrado de Alcala de Henares y la Agenda Urbana 2030 de Alcald de Henares.

5.3. MARCO NORMATIVO

La base legal fundamental se sustenta en la estructura basica que configuran jerdrquicamente, el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
(el “TRLS 2/08”), la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (la “LSCM 9/01"),
con sus sucesivas modificaciones, el Real Decreto 2.159/1978, de 21 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica, estos Ultimos sélo aplicables en todo lo no regulado por
la LSCM 9/01 y que no sea contradictorio con la misma y con el Plan General de Ordenacién Urbana de

Alcald de Henares.

ALCANCE DE LA MODIFICACION

La modificacién propuesta alcanza a determinaciones de pormenorizacién, sin _afectar a ninguna

determinacion estructurante. Se altera:

e Parcialmente, la ordenacion espacial de las parcelas A1y B para la obtencién de una red publica

de viario que resuelva la conectividad con el sector 33A.
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e Ladefinicidn de las parcelas A1y B1 como parcelas urbanisticas independientes, para agruparlas
en una Unica discontinua y dotarla de nuevas condiciones regulatorias pormenorizadas,
manteniendo sus usos, Comercial e Industrial y Almacenamiento, en un modelo hibrido que

permita la distinta combinacidn, sujeta a condiciones, de ambos.

e Las condiciones de ocupacidon mdaxima sobre rasante de la parcela B2-B3 para posibilitar la
implantacién de elementos de proteccidon climatica y actividades secundarias de ocio y
restauracién es un espacio peatonalizado en la zona actualmente ocupada por la playa de

aparcamiento.

e La modificacién puntual de la asignacidon del reparto de superficie edificable techo por parcelas,
reduciendo en 900 m2e la de la parcela A1-B1 e incrementando la B2-B3 en la misma cantidad,
toda vez que (i) la parcela A1-B1 disminuye su superficie al ordenar el nuevo viario, (ii) que
presenta unas condiciones de ocupacidn limitadas por las afecciones de las infraestructuras de
borde vy (iii), que es conveniente reforzar la actividad de comercio y ocio de un enclave que ha
convertido en un servicio relevante de la ciudad y en una actividad econdmica generadora de

empleo mantenido en el tiempo.

e Lainclusion del uso Hotelero y Hostelero como compatible en situacién A y G en las parcelas
resultantes Al, B1 y en la B2-B3, para favorecer la complejidad de usos y la diversidad de la

actividad.

e Las condiciones de ocupacion maxima sobre rasante de la parcela EQ para posibilitar la
implantacién de elementos de proteccion climatica y/o mejorar las posibilidades de

implantacién del equipamiento o equipamientos que se asignen.

No se alteran:

- Ladelimitacién del sector y del drea homogénea (o de reparto).

- Eluso global del sector y del area homogénea (o de reparto).

- Lasuperficie edificable homogeneizada (aprovechamiento) del ambito.
La modificacién no disminuye las superficies de redes publicas de equipamientos y de zonas verdes y
espacios libres y, por el contrario, se incrementa la red publica local de viario.
MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO EN LA LEGISLACION AUTONOMICA MADRILENA

La modificacion que se presenta se atiene en todos sus contenidos a lo dispuesto en la LSCM 9/01 y, en

particular, a los siguientes articulos:
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Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion

Urbanistica.

1. Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacidon 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.

[.]

2. Todo proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica que altere sélo parcialmente otro anterior
deberd acompafar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones

como las que queden en vigor, a fin de reemplazar completamente la antigua documentacion.

En consecuencia, y puesto que las determinaciones que la presente modificacidon propone alterar son
propias de la ordenacién pormenorizada (sin que se produzca ningin aumento de edificabilidad, se
desafecte el suelo de un destino publico o se descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a alguin
régimen de proteccidn publica —vid. articulo 67.2 de LSCM 9/01-), la alteracion debe ser establecida
bien por la misma clase de instrumento de planeamiento, esto es, el Plan Parcial, y su tramite de

aprobacion serd el mismo que el regulado en la legislacion para esta clase de instrumentos.

Por otra parte, como la alteracidn que se propone no requiere la reconsideracion completa de la
ordenacion del Plan Parcial (alcance de las revisiones) y dado que la LSCM define las modificaciones por
exclusién del concepto de revision, se concluye que el instrumento adecuado para la tramitacion de la
alteracion que se propone es una modificacién puntual del instrumento que se altera, es decir del Plan
Parcial; por otra parte es pertinente su solicitud de tramitacién, ya que ésta puede tener lugar en

cualquier momento, tal y como consta en el articulo 69 de la LSCM:
Articulo 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

1. Toda alteracion del contenido de los Planes de Ordenacion Urbanistica no subsumible en el

articulo anterior supondrd y requerird su modificacion.

2. Los Planes de Ordenacion podrdn modificarse en cualquier momento. Las modificaciones

puntuales podrdn variar tanto la clase como la categoria del suelo.

Cuando la alteracion afecte a zonas verdes o espacios libres obtenidos, se exigird el
mantenimiento de la misma extension que las superficies previstas anteriormente para estas
dreas y en condiciones topogrdficas similares en relacion con el drea homogénea, en el caso de
las redes locales, o con el conjunto de término municipal, en el caso de las redes generales y

supramunicipales, con el fin de mantener el adecuado estdndar de calidad de vida urbana.
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Los ciudadanos, en general, y los propietarios, en particular, tienen reconocido legalmente el derecho
de participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacidn de cualquier
instrumento de planeamiento, pudiendo presentar al efecto propuestas de instrumentos de ordenacién
(articulo 4.e del TRLSRU). Por su parte, la LSCM reconoce expresamente la posibilidad de que el
planeamiento urbanistico sea formulado, no solo por la Administracion, sino por los particulares (salvo
en el caso de los Planes Generales que sélo podran serlo por la primera) (articulos 56.1 y 59.4 de la
LSCM). Siendo una modificacién que se tramita a instancia de un particular propietario, sera preciso
notificar a los propietarios afectados la aprobacion inicial y la apertura del trdmite de informacion
publica. La documentacién incluye, para su exposicién publica, un resumen ejecutivo expresivo de los

siguientes extremos:

a) Delimitacidn de los dmbitos en los que la ordenacidén proyectada altere la vigente, con un

plano de su situacion, y alcance de dicha alteracién.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de

ejecucién o intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO EN EL PLAN GENERAL DE ALCALA DE HENARES

De conformidad con el articulo 1.2.6 de las NN.UU. del Plan General de Alcald de Henares, es posible su

modificacién en cualquier momento si “las circunstancias lo exigen”.

Sin perjuicio de las determinaciones mas especificas recogidas en las fichas de los sectores, con relacion
a los Planes Parciales de desarrollo del suelo urbanizable, el articulo 2.2.11 de las NN.UU. del Plan
General establece la posibilidad de su modificacion siempre que no alteren la estructura fundamental
del Plan General. A estos efectos, se considera estructura fundamental la estructura general, incluido el
trazado viario de conexidn entre sectores contiguos, los usos caracteristicos y los aprovechamientos tipo

de las areas de reparto en las que pueda encontrarse enclavado el Plan Parcial.

TIPO DE ACTUACION

Por el alcance de la propuesta resulta ser una modificacién puntual, para su mejora, de la ordenacién
pormenorizada del dmbito, definida por el Plan Parcial del sector y por sus dos modificaciones

antecedentes, siendo la mas reciente y la vigente la Modificacién aprobada en octubre de 2015.

Por otra parte, la reciente redaccién de la LSCM universaliza como planeamiento de desarrollo el Plan

Parcial, utilizandose tanto en suelo urbano no consolidado como en suelo urbanizable sectorizado.

Asi, el articulo 35 Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas especifica que en

suelo urbanizable y urbano no consolidado, las determinaciones de ordenacidon pormenorizada se
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establecen y alteran por el plan parcial sin perjuicio de que potestativamente puedan ser establecidas

por el planeamiento general.

Dado que en el sector la ordenacién pormenorizada ha sido establecida por un plan parcial y en funcién
de lo dispuesto en el articulo 67, Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de
Ordenacion Urbanistica, en el que se indica que cualquier alteraciéon de las determinaciones de los
Planes de Ordenacidn Urbanistica deberd ser establecida por la misma clase de Plan y observando el
mismo procedimiento seguido para su aprobacidn, cabe formular la iniciativa de modificacién del plan

parcial y someterla al mismo procedimiento de tramitacidn para su aprobacion.

6. ESTUDIO DE LAS ALTERNATIVAS

Contemplando los criterios, objetivos y condicionantes expuestos anteriormente y en la memoria de la
MP3, para el disefio del sector se han considerado varias alternativas, todas ellas viables tanto técnica

como urbanistica y ambientalmente.

A continuacidn, se describen y evallan estas alternativas, con objeto de confirmar que la finalmente

escogida y desarrollada es la mds adecuada.

6.1. ALTERNATIVA 0. PRESERVACION (INACCION)

La alternativa 0 se corresponde con la no actuacién, es decir, mantener la situacién de planeamiento
existente. Por razones evidentes, esta alternativa es descartable a efectos de la ordenacién urbana, pues
es la Unica que no responde en ningun caso a los objetivos de la iniciativa de modificacion e impide la

solucidn de los problemas diagnosticados, entre ellos la carencia de acceso y conexién de la parcela Al.

Desde una perspectiva ambiental, la no intervencion en la zona perpetuaria el abandono de una parcela
industrial degradada, favoreciendo la acumulacién de residuos y deteriorando aun mas la calidad
paisajistica del entorno. Ademas, supondria una oportunidad perdida para fomentar la movilidad
sostenible e implementar medidas de proteccién climatica, lo que limitaria significativamente las

posibilidades de mejora ambiental y urbana.

Descartada a efectos del planeamiento la alternativa 0, se han analizado distintas alternativas de
pormenorizacion para atender a cada uno de los objetivos de la modificacidn, las cuales se explican de

forma sintética en los siguientes apartados.

6.2. ALTERNATIVA 1

En esta alternativa se estudia la posibilidad de conexion con el sector 33A por el sureste, modificando

las actuales parcelas Al y B1 en este borde.
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Esta conectividad potencial llevaria a una futura ordenacion del sector colindante de parcelas de gran
escala, posicionadas entre este nuevo viario paralelo ala A lly la linea de cercanias.

Una vez resuelta la conectividad, en la alternativa se opta por mantener el uso industrial en la parcela

resultante Al y la comercial en la B1, con los techos edificables reducidos en 3.000 m?e respecto a los

que actualmente el planeamiento les asigna.

Para la parcela B2-B3 se propone en esta alternativa un incremento de la ocupacién sobre rasante del

50% al 60% y un incremento de 3.000 m?e, equivalente a la reduccidn de las parcelas A1y B1.
Para la parcela EQ se propone un superficie de ocupacién sobre rasante del 100%.

No se contempla la inclusion del uso compatible de hospedaje en la situacién B.

1007%

| | x\ ocupacsn 'l'

u ‘E

| / | ;

4 i

! S| A |

9 i I!

| ‘ '
: 1

/i g

i // \‘\ |

- > ke x

| 7 h ‘l

/"/ \ :

— o e 2 \ l

\\‘ |

e g ] I

—'svt—..--’.. ----- ———— f

T |

Figura 13. Esquema indicativo de la alternativa 1. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del
Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion
Normativa.

6.3. ALTERNATIVA 2
En la alternativa 2 se plantea la prolongacion de la Avenida de Don Juan Tenorio en continuidad con el

eje del trazado existente (a su vez herencia del antiguo trazado del oleoducto Rota -Zaragoza). Con esta
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solucidén se posibilita una futura conformacion de un eje de movilidad local interior paralelo ala A ll en
la zona central de esta franja urbana y dando lugar en el sector 33 A a un modelo de parcelas similar al
del sector 33 D, organizadas a partir de este eje central.

Respecto a la reorganizaciéon de las parcelas Al y B1, se opta en esta alternativa por expandir la B1 al
suroeste y concentrar la Al al margen opuesto del nuevo viario. En la nueva B1 se mantiene el uso
comercial y la clave 20 y en la nueva Al el uso de industria exenta con la clave 12. Dada la nueva
dimensién de la parcela Al se traslada parte de su edificabilidad, 400 m2e a la parcela B2-B3,

equilibrando el reparto de edificabilidad final para no alterar el aprovechamiento total del sector.

Se propone el aumento de la condicidn de ocupacidn sobre rasante de la parcela B2-B3 hasta el 100 %

para posibilitar la materializacion de la nueva edificacion y facilitar la peatonalizacién de parte de la
playa de aparcamiento incluyendo estructuras de sombreado y proteccién.

Se propone una superficie de ocupacién del 60% en la parcela EQ.

Y se incluye el uso el uso Hotelero-Hostelero en los grupos Il y IV como compatible en las parcelas Aly

B2-B3 en situacién A.

607
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Figura 14. Esquema indicativo de la alternativa 2. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del
Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion
Normativa.
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6.4. ALTERNATIVA3

En la alternativa 3 se propone la misma solucién de conectividad que en la alternativa 2, prolongando la

Avenida de Don Juan Tenorio manteniendo su eje actual.

Las parcelas Aly B1 se reordenan en este caso agrupandose en una sola parcela urbanistica discontinua,
A1-B1, con un uso mixto, comercial e industrial, suma de los dos existente y para el cual se crea una
nueva clave de ordenanza, la 91. Con ello se dota de un alto grado de flexibilidad a la futura implantacién

de actividad, abarcando desde la mds convencional a nuevos modelos hibridos de industria y comercio.

Se le asigha una superficie edificable techo inferior en 900 m?e a la actualmente prescrita por el plan
para la suma de ambas, edificabilidad que se reubica en la parcela B2-B3, y se define en la ordenanza
especifica un mecanismo de control para evitar que la materializaciéon de los derechos de la nueva
parcela A1-B1, contando con el incremento de la B2-B3, altere el total de la superficie edificable techo

neta nie le aprovechamiento del sector.

En cuanto a las condiciones de ocupacién de la parcela B2-B3 se analiza en esta alternativa una
ocupacioén del 65%, con la intencién de fomentar una progresiva transformacién de la cota urbano en
un espacio preferentemente peatonal y vegetado y, al mismo tiempo, posibilitar, en las fases
intermedias, la utilizacidn de estructuras de sombreamiento del aparcamiento y de proteccién ante el
clima que, a la vez, disminuyan el calentamiento de la superficie asfaltada. Es decir, dotar a la parcela

de una gran flexibilidad en términos de ocupacidn.
Se propone una superficie de ocupacion del 75 % en la parcela EQ.

Y se incluye el uso el uso Hotelero-Hostelero en los grupos Il y IV como compatible en las parcelas Al-

bly B2-B3 ensituaciéon Ay G.
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' 75%

ocepacién

Figura 15. Esquema indicativo de la alternativa 3. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del
Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion
Normativa.

6.5. ANALISIS DE ALTERNATIVAS Y SELECCION DE LA MAS ADECUADA

Para el analisis del comportamiento de las tres alternativas se toma como punto de partida la estimacion
de la aptitud de cada una de ellas para dar cumplimiento a los objetivos de la modificacidn y su repuesta
a los mismos en términos urbanos y ambientales. Se valora de 1 (menor cumplimiento) a 3 (mayor
cumplimiento) el comportamiento respecto a los objetivos, explicando la asignacién en cada caso. Aun

asi, desde un punto de vista ambiental, las tres alternativas no presentan elementos diferenciadores

relevantes, dado el escaso alcance de la modificacion.

A continuacidn, se sintetiza las conclusiones del comportamiento de las alternativas en las siguientes

tablas:
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Alternativa 1

Objetivo

Cumplimiento

Reordenar las parcelas Al y Bl del
sector 33D, toda vez: que la parcela Al
ha perdido su funcién urbana prevista
en el plan y no tiene conexion a viario
publico desde el sector; y que ambas
estdn afectadas

parcelas por la

obtencidn del suelo para via publica.

La parcelas se mantienen practicamente en la configuracion
actual, si bien recortados sus bordes afectados por el nuevo
trazado viario.

Valoracién: 3

Ordenar y obtener un suelo dotacional
para un nuevo tramo de la red viaria
publica que posibilite una futura
conectividad urbana entre los sectores

33D Y 33A.

La propuesta de prolongacidon de la Avenida de Don Juan
Tenorio da lugar a un esquema excéntrico para una futura
organizacion del sector 33 A que, si bien puede ser adecuado
para la implantacion de actividades muy extensivas, rompe en
cierto modo con la idea de un eje central organizador ya
presente en los sectores contiguos.

Por otra parte, para no afectar a la zona verde publica
existente y para mantener un trazado regular, se generard una
franja entre el nuevo viario y la A2 con destino a espacio de
aparcamiento y/o zona ajardinada.

Finalmente, la parcela Al tendrad un Unico acceso, al sureste,
desconectado del centro de actividad del resto del complejo.

Valoracién: 2

Aumentar las condiciones de ocupacion
maxima de la edificacion sobre rasante
de la parcela B2-B3, para favorecer una
mejora de la

escena urbana,

habilitando la posible instalacién de

espacios de ocio, restauraciéon y
eventos sociales en un espacio
peatonal seguro en la zona de

aparcamiento sobre rasante.

Se propone un paso del 50% de ocupacion a un 60%. Se ha
observado, al avanzar en los trabajos, que esta ocupacion se
puede agotar en el corto plazo, si se sigue evolucionando hacia
una transicion de la playa de aparcamiento en un espacio
peatonal vegetado de ocio.

Valoracién: 1

Modificar la asignacion de superficies

edificables entre parcelas,
disminuyendo la de las parcelas Aly B1
e incrementando la de la parcela B2-B3
en la misma cantidad, sin alterar por
tanto la superficie edificable total del
sector, ni el aprovechamiento en el

conjunto del &mbito.

Se propone un incremento de 3.000 m2e en la parcela B2-B3,
edificabilidad que se detrae de las parcelas A1y B1.

Analizadas las posibilidades de materializacion de esta
edificabilidad en el espacio libre de la parcela B2-B3, resulta en
principio excesiva para los fines propuestos y puede llegar a
entrar en conflicto con el objetivo de crear un espacio publico
exterior capaz de acoger eventos.

Por otra parte, desequilibra la posibles iniciativas sobre las
parcelas Aly B1, por la significativa reduccién de la superficie
edificable en las mismas.

Valoracién: 1
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Objetivo

Cumplimiento

Dotar de mayor flexibilidad al régimen

de usos, incluyendo como uso
compatible el uso Hotelero-Hostelero
en los grupos Il y IV, correspondiente a
hoteleros,

establecimientos como

actividad complementaria a las
existentes en el sector que contribuye
a mejorar la complejidad y mezcla de

usos.

Se propone la inclusidon del uso compatible en situacién B
planta Baja, Primera y Sétano.

Verificadas las posibilidades de

situacion se concluye que resultan atractivas para el usuario

implantaciéon en estas

en situacion periurbana.

Valoracion: 1

Aumentar las condiciones de ocupacion
maxima de la edificacidn sobre rasante
de la parcela EQ, para posibilitar un
mayor rango de equipamientos y/o el
cubrimiento y proteccion frente al
como las

clima de actividades

deportivas u otras de similar naturaleza

Se propone una posibilidad de ocupacion total de la parcela.

Esta solucién de maximos dota de la mayor flexibilidad a la
parcela aunque puede generar distorsiones tipoldgicas en la
final implantacion.

Valoracion: 3

Total valoracion

11/18

Tabla 1.

Alternativa 2

Aptitudes de la alternativa 1. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial
del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.

Objetivo

Cumplimiento

Reordenar las parcelas Al y Bl del
sector 33D, toda vez: que la parcela Al
ha perdido su funcién urbana prevista
en el plan y no tiene conexion a viario
publico desde el sector; y que ambas
estan afectadas

parcelas por la

obtencion del suelo para via publica.

La ordenacién propuesta de la parcela Bl posibilita la
expansion de la actividad actual y trae al frente urbano
exterior el uso industrial. Sin embargo, la necesidad de
mantener la actividad actual de Brico Depot, instalacion
extensiva, da lugar a dificultades para la organizacién de la
dotaciéon de aparcamiento.

Por su parte, la parcela Al queda condicionada por los limites
de edificacion de la A Il, con lo cual se dificulta en alto grado
las posibilidades de materializaciéon de nuevas actividades.

Por tanto, si bien ambas parcelas mantienen en lo esencial sus
condiciones de ordenacion de origen, la alternativa dificulta
introducir nuevos grados de flexibilidad, de acoger usos
hibridos, y condiciona en exceso las posibilidades de

implantacién de las actividades en cada una de ellas.

Valoracion: 2

Ordenar y obtener un suelo dotacional
para un nuevo tramo de la red viaria
publica que posibilite una futura

La propuesta de prolongacion de la Avenida de Don Juan
Tenorio da lugar a un esquema que gravita sobre un eje central
para una futura organizacion del sector 33A coherente con la
estructura de los sectores contiguos.
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Objetivo

Cumplimiento

conectividad urbana entre los sectores
33D Y 33A.

Valoracién: 3

Aumentar las condiciones de ocupacidn
maxima de la edificacidn sobre rasante
de la parcela B2-B3, para favorecer una
urbana,

mejora de la escena

habilitando la posible instalacion de

espacios de ocio, restauraciéon y
eventos sociales en un espacio
peatonal seguro en la zona de

aparcamiento sobre rasante.

Se propone un paso del 50% de ocupacion a un 100%, es decir
de maximos. Si bien esta propuesta es la que ofrece la mayor
flexibilidad, también puede llegar a impedir la creacién de
espacios de ocio al aire libre con entidad suficiente y requiere
la reconsideracidn de los retranqueos vigentes a alineacidn
exterior.

Valoracioén: 2

Modificar la asignacion de superficies

edificables entre parcelas,
disminuyendo la de las parcelas A1y B1
e incrementando la de la parcela B2-B3
en la misma cantidad, sin alterar por
tanto la superficie edificable total del
sector, ni el aprovechamiento en el

conjunto del &mbito.

Se propone un incremento de 400 m2e en la parcela B2-B3,
edificabilidad que se detrae de las parcelas A1y B1.

Si bien este incremento puede ser suficiente para potenciar
actividades en el espacio exterior corre el riesgo de resultar
pronto agotado si el concepto de fortalecer la relacion entre
comercio, cultura y ocio necesita de mayor expansion en el
medio plazo.

Valoracion: 2

Dotar de mayor flexibilidad al régimen

de usos, incluyendo como uso
compatible el uso Hotelero-Hostelero
en los grupos Il y IV, correspondiente a
establecimientos

hoteleros, como

actividad complementaria a las
existentes en el sector que contribuye
a mejorar la complejidad y mezcla de

usos.

Se propone la inclusion del uso compatible en situacién A, esto
es, en cualquier planta de piso o en planta de sétano de
edificio destinado a cualquier uso,

Se mejoran las condiciones de viabilidad respecto a la
alternativa 1, si bien se restringen las opciones de operadores
potencialmente interesados.

Valoracién: 2

Aumentar las condiciones de ocupacion
maxima de la edificacion sobre rasante
de la parcela EQ, para posibilitar un
mayor rango de equipamientos y/o el
cubrimiento y proteccion frente al
como las

clima de actividades

deportivas u otras de similar naturaleza

Se propone una posibilidad de ocupaciéon del 60% de la
parcela.

Esta solucion de maximos dota de mayor flexibilidad a la

parcela respecto a la situacidn antecedente, aunque

analizados distintos esquemas de implantacion resulta escasa,
sobre todo en el caso del cubrimiento de pistas deportivas.

Valoracién: 1

Total valoracion

12/ 18

Tabla 2. Aptitudes de la alternativa 2. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial
del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.
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Alternativa 3

Objetivo

Cumplimiento

Reordenar las parcelas Al y Bl del
sector 33D, toda vez: que la parcela Al
ha perdido su funcién urbana prevista
en el plan y no tiene conexion a viario
publico desde el sector; y que ambas
estdn afectadas

parcelas por la

obtencidn del suelo para via publica.

La ordenacién de una parcela Unica Al-Bl, discontinua,
replicando la situacién de la parcela B2-B3 supone adoptar un
modelo de éxito en cuanto a la adaptabilidad y flexibilidad de
las condiciones urbanisticas de la nueva parcela respecto a la
incertidumbre de los habitos de produccién y comercio en un
contexto urbano.

Valoracion: 2

Ordenar y obtener un suelo dotacional
para un nuevo tramo de la red viaria
publica que posibilite una futura
conectividad urbana entre los sectores

33D Y 33A.

La propuesta de prolongacidon de la Avenida de Don Juan
Tenorio da lugar a un esquema que gravita sobre un eje central
para una futura organizacidn del sector 33 A coherente con la
estructura de los sectores contiguos.

Valoracion: 3

Aumentar las condiciones de ocupacion
maxima de la edificacion sobre rasante
de la parcela B2-B3, para favorecer una
urbana,

mejora de la escena

habilitando la posible instalacién de

espacios de ocio, restauraciéon y
eventos sociales en un espacio
peatonal seguro en la zona de

aparcamiento sobre rasante.

Se propone un paso del 50% de ocupacion a un 65%, la cual
dota de un grado adecuado de flexibilidad, a la que se afiade
una condicion normativa especifica para posibilitar la
instalacion de estructuras ligeras de proteccion, pero sin llegar
a agotar la totalidad de la superficie sobre rasante.

Valoracion: 2

Modificar la asignacion de superficies

edificables entre parcelas,
disminuyendo la de las parcelas Aly B1
e incrementando la de la parcela B2-B3
en la misma cantidad, sin alterar por
tanto la superficie edificable total del
sector, ni el aprovechamiento en el

conjunto del ambito.

Se propone un incremento de 900 m?e en la parcela B2-B3,
edificabilidad que se detrae de las parcelas Al y B1.

Este
actividades en el espacio exterior en el corto y en el medio

incremento puede ser suficiente para potenciar
plazo y, al mismo tiempo, la edificabilidad resultante en la
parcela A1-B1 es equilibrada con su nueva configuracién y con
sus fines.

Valoracién: 3

Dotar de mayor flexibilidad al régimen

de usos, incluyendo como uso
compatible el uso Hotelero-Hostelero
en los grupos Il y IV, correspondiente a
establecimientos

hoteleros, como

actividad complementaria a las
existentes en el sector que contribuye
a mejorar la complejidad y mezcla de

usos.

Se propone la inclusién del uso compatible en situaciones A 'y
G, esto es, en cualquier planta de piso o en planta de sétano
de edificio destinado a cualquier uso, y en edificio exento.

Esta alternativa es la que mejor se adapta a distintas
posibilidades operativas.

Valoracién: 3

Aumentar las condiciones de ocupacion

maxima de la edificacion sobre rasante

Sin alcanzar el maximo de la alternativa 1, presenta un estado
de equilibrio entre la atencidn a la necesidad detectada y una
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Objetivo Cumplimiento

de la parcela EQ, para posibilitar un | ordenacidn interna razonable en el contexto del conjunto de
mayor rango de equipamientos y/o el | ocioy comercio.

cubrimiento y protecciéon frente al

. o Valoracién: 2
clima de actividades como las
deportivas u otras de similar naturaleza
Total valoracién 15/18

Tabla 3. Aptitudes de la alternativa 3. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial
del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.

Como resultado, se opta por la alternativa 3 como la mas adecuada para los fines que se pretenden.

7. PROPUESTA DE ORDENACION

La modificacion puntual no altera el modelo de ordenacion del planeamiento vigente ya que:

e Se mantienen los accesos y la estructura viaria existentes, los cuales no forman parte del ambito

de la modificacion.
e Se mantiene la morfologia de las parcelas.
e Se mantiene la compatibilidad de la ordenacidn de detalle con las afecciones.

Finalmente, la propuesta de esta modificacion del Plan Parcial es acorde con el modelo territorial que el
Plan proyecta para esta zona urbana y que, como se ha visto en el apartado de antecedentes, los suelos
de la clave 33 se planifican en el Plan General como un drea de usos mixtos, terciarios e industriales con
el objetivo de dar lugar a una progresiva mejora de la imagen de uno de los accesos principales de la

ciudad, la actual A2, diluyendo fronteras entre los usos terciarios e industriales.
7.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Ordenacion de la prolongacion del viario publico transversal. Mejora de la conexidon e integracion

urbanas

Se propone resolver la falta de acceso a la parcela Al, y posibilitar una futura conectividad entre los
ambitos S 33 Ay S 33 D, prolongando la avenida de Don Juan Tenorio hasta el limite entre sectores, con
la misma seccidn que presenta en su tramo ejecutado. Se remata la prolongacién con una rotonda que
posibilite la independencia funcional de este nuevo tramo en caso de que finalmente no tenga
prolongacion en el sector colindante. Para ello se califica parte del suelo de las actuales parcelas Aly B1

para la red de via publica local.
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Reordenacion de las parcelas A1y B1

Definido el nuevo viario de conexidon, quedan afectadas las parcelas A1l y B1 en su delimitacion y

superficie y, con ello, su capacidad de acogida de superficie edificable.

Se reordena este suelo conformando una parcela Unica discontinua, A1-B1, a semejanza de la existente

B2-B3, dividida por el nuevo viario. Es decir, se utiliza un mecanismo de reordenacidon que tiene

precedente y validez en el propio sector.

A esta parcela se le asigna el uso mixto industrial y comercial, en nueva clave de ordenanza, la 91 del

Plan, que posibilita la implantacidon de cualquiera de estos usos en cualquier proporcion, con el Unico

limite de no superar el aprovechamiento que para la misma se determina.

Esta nueva clave de ordenanza responde al criterio de dotar de una mayor flexibilidad para la
conformacion de un espacio hibrido entre el productivo y el comercial, mezclando ambos usos ya
existentes en las configuraciones y proporciones que se requieran, incluso la sustitucién de uno por el

otro.

Se resuelve asi el problema de acceso a la parcela Al del sector, se posibilita la ampliacién de las
instalaciones de Brico Depot, actualmente demandada, y se facilita la implantacidon de tipologias

novedosas de industria limpia con interrelacidn con la actividad comercial.

Ademas, se dota a la Avenida de Don Juan Tenorio con un mayor caracter de calle urbana, flanqueada

por edificaciones y actividad.

Regulacion pormenorizada de la parcela A1-B1

Se define en la nueva clave 91 de ordenanza pormenorizada la regulacion de las condiciones de la parcela
A1-B1, con un uso mixto que hibrida los dos ya existentes, Comercial e Industria- Almacenaje (industria

limpia a efectos de emisiones, ruido y potencial contaminacion del suelo).

Las condiciones de la edificacion mantienen los retranqueos que garantizan la compatibilidad con las
afecciones de la A Il y del ferrocarril. Se definen graficamente en los planos las dreas de ocupacion de la
edificacion.

Se propone una ocupacién maxima del 65% de la parcela sobre rasante, dada la presencia de limites en
la edificacion para la proteccidn de la infraestructura ferroviaria y la A-2 y se clarifica en normativa que

el limite de ocupacidn no aplica a instalaciones de sombreamiento, proteccién climatica y similares

abiertas al menos en tres de sus lados.
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Reparto de superficie edificable por parcelas y usos

Ala parcela A1-B1 resultante se le asigna un aprovechamiento maximo de 5.327,35 m2e en el uso global

del drea de reparto.

Esto significa, para la suma de las dos parcelas afectadas, una reduccién de 405 uas de aprovechamiento
en relacién con las determinaciones del planeamiento que se modifica, en funcidn de la reduccién de su

superficie y de sus necesidades de ordenacion.

Como se comprueba en los siguientes cuadros, esto significa para el conjunto de estas parcelas una

reduccion de 405 uas de aprovechamiento en relacidn con las determinaciones del planeamiento

vigente:
COMPARACION A1-B1 PLANEAM. VIGENTE 32 M P PARCIAL DIFERENCIA
APROVECHAMIENTO uas 5.732,35 5.327,35 -405
Tabla 4. Reordenacion de las parcelas A1y B1. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan

Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.

El techo de aprovechamiento asi asignado, 5.327,35 uas, debe cumplirse en cualquiera de las

combinaciones de proporcion entre uso industrial y comercial que se pretendan implantar.
Por tanto, la superficie edificable de la parcela A1-B1 se obtiene de la siguiente féormula:
(Sup. Edif. Industrial x coef. homog) + (Sup. Edif. Comercial x coef. homog ) < 5.327,35

Este remante de aprovechamiento se traslada a la parcela B2-B3, con el objeto de potenciar su actividad

y mejorar la diversidad de su oferta, pero manteniendo el equilibrio conjunto del sector. Como resultado

se obtiene:
COMPARACION B2-B3 PLANEAM. VIGENTE 3*M P PARCIAL DIFERENCIA
SUP. EDIFICABLE m2e 31.247.00 32.147,00 +800
APROVECHAMIENTO uas 14.061,15 14.466,15 +405
Tabla 5. Comparacion entre la superficie edificable y el aprovechamiento del Planeamiento vigente y la MP3

en las parcelas B2 y B3. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial del Sector
Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.

Finalmente, considerada en su conjunto la redistribucidon de aprovechamiento entre las parcelas A1-B1
y B2-B3, se produce un equilibrio total en el sector respecto a la situacion de partida del planeamiento
antecedente, puesto que el incremento de uno es igual a la reduccién de del otro y, por tanto, el

aprovechamiento total se mantiene inalterado segun se comprueba en el siguiente cuadro:
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PLANEAMIENTO APROVECHAMIENTO uas
ANTECEDENTE: 22 M P PARCIAL

Al 2.509,00

Bl 3.223,35

B2-B3 14.061,15

TOTAL 19.793,50

32 M P PARCIAL APROVECHAMIENTO uas
Al-B1 5.327,35

B2-B3 14.466,15

TOTAL 19.793,50

Tabla 6. Comparacion total entre la superficie edificable y el aprovechamiento del Planeamiento vigente y la
MP3. Fuente: Memoria de la Modificacion Puntual Tercera del Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan
General de Alcald de Henares, Bloque Ill. Documentacion Normativa.

La nueva distribucién de superficie edificable entre las parcelas afectadas se fundamenta en las
conclusiones indicadas en el analisis de alternativas; a la razonable cabida de la superficie edificable
resultante en cada una de ellas, estando en la parcela A1-B1 mas limitada la superficie de ocupacidon por
la afeccion de ferrocarril y carreteras; por la disminucion de la superficie de la propia parcela A1-B1 como
consecuencia de la ordenacidon de un nueva viario; y en cumplimiento del objetivo de fortalecer la
actividad de la parcela B2-B3 para su mejor adaptacidn a las nuevas demandas de la poblacién en

relacidn al ocio y comercio.

Modificaciones puntuales en la normativa pormenorizada de la parcela B2-B3

La edificacion implantada en la parcela B2-B3 ha agotado las condiciones de ocupacion sobre rasante

para el conjunto de la misma, limitada al 50% de la superficie total en el planeamiento vigente.

El incremento de la superficie edificable por absorcién del excedente de la parcela A1-B1, asi como la
evolucidn en el tratamiento de los espacios libres ocupados por aparcamiento hacia un espacio mas
vegetado, peatonal y susceptible de acoger diversos eventos, hacen necesario y conveniente

incrementar este parametro hasta un 65 % de la superficie de la parcela.

Ademas se incorpora a la normativa una especificacion aclaratoria para el caso de implantacién de
estructuras ligeras de proteccidn y similares, las cuales no serdn contabilizadas a efectos de ocupacion.

Por otra parte, se amplia el régimen de usos complementarios incluyendo el hotelero.
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Inclusién del uso Hotelero y Hostelero en los grupos Il y IV

Se incluye el uso Hostelero grupos lll y IV en posiciones Ay G en el régimen de usos compatibles de la
parcelas A1-B1 y B2-B3 en favor de la flexibilizacién y adaptabilidad del sector a necesidades futuras, y

el fomento de la mezcla y complejidad de usos.

Los titulares del Centro han recibido muestras de interés de inversores y operadores del sector, con una
visiéon de modelo de alojamiento vinculado al ocio y comercio, y con buen conexién en transporte

publico.

Se trata de uso Hotelero de estancias cortas y, en ningln caso, de iniciativas vinculadas al Flex Living, Co

Living o similares, de naturaleza mas residencial.

La compatibilidad del uso hotelero con los de comercio y ocio es plena, como demuestran numeros
ejemplos donde, predominando u otro uso, el resto aparecen como actividades que coadyuban a la

dinamizacién del conjunto.

La aplicacion de las normativas sectoriales vigentes para cada actividad regula las condiciones en las que

se asegura la adecuada convivencia entre usos.

Incremento del porcentaje de ocupacién en la parcela EQ

Se modifica la condicidon de ocupacion maxima de la parcela publica EQ de Equipamientos varios,
pasando del 50% al 75 % de la superficie de la parcela con el fin de posibilitar la implantacidn de
equipamientos extensivos en una planta como de posibilitar la proteccidn climatica de los espacios de
actividad, tales como los deportivos, mediante cubiertas, dado que éstas computan como superficie de
ocupacion estén o no cerradas en sus planos laterales. Para ello se reduce la condicidn de retranqueo
de la edificacion a via publica de 5 a 3 m, a excepcion del frente a la avenida de Don Juan Tenorio, donde

se mantiene el retranqueo de 5m.

Equilibrio en las redes publicas de zonas verdes y espacios libres y equipamientos.

El ambito de la modificacién del Plan Parcial no afecta al suelo de equipamiento, a las zonas verdes y ni
a la red viaria publica, ninguna de las cuales es objeto de modificacién. Y, dado que no se incrementan
ni la superficie edificable ni el aprovechamiento maximo, no se requiere de refuerzo proporcional de

redes locales.

Antes bien, es objeto principal de esta modificacion la obtencién de suelo para el refuerzo de la red

viaria, lo que supone un incremento de esta red publica de 2.787 m?s.

En relacidn al articulo 19 bis, el cual regula el régimen de las actuaciones de dotacién, y dado que se

propone una actuacion en suelo de uso no residencial, se deriva el deber de “entregar a la
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Administracion competente el suelo para redes publicas locales segtin el que se determine en el estudio
especifico municipal de necesidades de redes que, para este supuesto, deberd contener el instrumento

de planeamiento.”

La modificacidn del Plan Parcial no establece nuevos usos, sino que reordena los existentes y siempre
sin alterar el uso global del sector, ni del darea homogénea (o area de reparto), ni el uso o usos

caracteristicos de las parcelas.

No requiere en consecuencia de cesién a la administracion mds suelo que el ya identificado como
necesario para resolver la conectividad entre distintos dmbitos urbanos continuos, la nueva red local

viaria.

Compatibilidad de la nueva ordenacién con las afecciones y con las infraestructuras existentes

La ordenacién propuesta por la modificacidn es plenamente compatible con las afecciones presentes en
el dmbito. En particular, sitda la edificacion fuera del limite de edificacion de proteccion de la A ll y del

Ferrocarril y respeta sus zonas de afeccion.

Correccion de desajustes del planeamiento vigente

Se ha detectado que existe una incongruencia entre la documentacién grafica y la normativa en el
planeamiento vigente en cuanto a las calves de las zonas normativas, que difieren en un documento

respecto al otro. Se subsana esta situacion.

Por otra parte, segun se indica en distintos apartados del documento, el uso global del sector en el
planeamiento vigente se corresponde con el que es mayoritario, tal y como resulta de la definicion de
la LSCM y de la condicidn de uso global. En consecuencia, el uso global del sector es el Terciario, y no el
denominado “uso mixto” en la Ficha, el cual simplemente anuncia que, junto al uso global real, terciario
comercial, existen en el sector otros usos planificados, en este caso el industrial, por la necesidad, en el
momento de la redaccién del plan, de suelo de expansion de industria Montenegro S. A. (la parcela Al).

Se subsana esta situacion.

En las ordenanzas particulares se sustituye la Clave 50 Espacios Libres Grado 1 por la 51 Espacios Libres

Grado 2, que es la de aplicacién en el sector.
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Cuantificacion de la propuesta, cuadros sintesis de la modificacion y comparacion entre ordenacion

vigente y propuesta

a
S NECRENTE | STHOBECIONT | oresenci
SUPERFICIE DEL SECTOR m2s 104.229,56 104.229,56 0,00
USO DEL SECTOR TERCIARIO COMERCIAL* NSy
GiSOVECHAM'ENTO MAXIMO 19.793,50 19.793,50 0,00
REDES PUBLICAS. SUP m2s
Viario Red Local 8.250,00 11.037,00 +2.787,00
E. Libres y zonas verdes 10.983,00 10.983,00 0,00
Equipamientos 4.264,00 4.264,00 0,00
Total Redes Publicas 23.497,00 26.284,00 +2.787,00

Tabla 7. Comparacion entre la ordenacion vigente y la propuesta en la MP3. Fuente: Memoria de la MP3.

PLAN PARCIAL VIGENTE
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COMERCIAL EXENTO COMERCIAL EXENTO + ESPECIAL:
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Figura 16. Descripcion grdfica de la ordenacidn vigente. Fuente: Planos de la MP3
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MODIFICACION PUNTUAL N°3 DEL PLAN PARCIAL
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Figura 17. Descripcion grdfica de la ordenacion propuesta en la MP3. Fuente: Planos de la MP3
7.2. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MP3

La MP3 que se plantea sobre el sector 33 D Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares en el
término municipal de Alcald de Henares (Comunidad de Madrid) seguira previsiblemente el siguiente

desarrollo:

1. Finalizaciéon de la redaccidn de la Memoria de la Modificacidn Puntual del Plan Parcial y del
Documento Ambiental Estratégico para solicitud de inicio de evaluacién ambiental

estratégica simplificada.

En esta fase inicial, se presenta el DAE junto con la Memoria de la MP3 para que el érgano
ambiental formule el Informe Ambiental Estratégico (IAE), después de realizar las consultas
tanto a las administraciones afectadas, como al publico interesado, se determinara si el PP

tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

En caso afirmativo, el PP debera someterse a evaluacién ambiental estratégica ordinaria; en caso

contrario continuar con la tramitacién administrativa.
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El IAE podr3, en todo caso, afiadir medidas preventivas o correctoras a las formuladas en el DAE.

Suponiendo que el 6rgano ambiental considere que el PP no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, se elaboraria, de ser necesario, el documento de modificacién para su
aprobacidn inicial, teniendo en cuenta las determinaciones establecidas en el Informe Ambiental

Estratégico.
2. Aprobacién Inicial (Al).

El Ayuntamiento de Alcald de Henares, como Administracién competente para la tramitacion,
procederd a la Aprobacion Inicial del PP mediante acuerdo de Pleno sometiendo toda la
documentacion a informacién publica mediante la publicacién de dicho acuerdo en el BOCM.
Paralelamente requerird los informes de los drganos y entidades administrativos gestores de
intereses publicos afectados previstos legalmente como perceptivos, que deberdn ser emitidos

en el plazo de Informacidn Publica.
3. Aprobacién Definitiva (AD).

El Ayuntamiento de Alcald de Henares es competente para aprobar definitivamente el
planeamiento de desarrollo por contar con mds de 15.000 habitantes censados, por lo que, una
vez hayan informado favorablemente los técnicos municipales sobre el contenido de las
alegaciones e informes sectoriales presentados durante el periodo de Informacién Publica, el
Pleno municipal procederd a dicha aprobacién, que entrara en vigor al dia siguiente de la
publicacidon de la resolucién de Aprobacién Definitiva y de su Normativa Urbanistica en el BOCM

y tendra vigencia indefinida.

El documento de AD recogera las medidas preventivas o correctoras adicionales a las formuladas
en el DAE por el IAE y que se materializardn, en funcidn de su alcance, en la propia ordenacion
del documento de AD, en caracteristicas de la urbanizacién que recogera el Proyecto de
Urbanizacién (PU) o incluso en caracteristicas de la futura edificacion que recogeran los
proyectos edificatorios, todo ello a partir de las determinaciones que recogeran las normas

urbanisticas (NN.UU.) de la AD del PP.

8. INVENTARIO AMBIENTAL

Como se ha visto en capitulos anteriores al describir la MP3, su alcance es reducido, siendo esperable lo
mismo en cuanto a sus repercusiones ambientales. Tales repercusiones, ademas, sélo tendran lugar
sobre algunas de las variables habitualmente relevantes en el medio urbano consolidado en que se
inserta la propuesta y que, por definicidn, se encuentra ya intensamente transformado y

sustancialmente alterado respecto a su situacién natural original. Entre las variables puede y debe
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incluirse, aunque las repercusiones apreciables puedan ser igualmente nulas o poco significativas, el
cambio climatico, pues su consideracion se sefiala especificamente en la normativa de evaluacién

ambiental (Ley 21/2013).

Ademas, dentro de este grupo de variables, y teniendo en cuenta las caracteristicas del entorno y de la
propuesta, es posible identificar a priori cuales son las variables inicialmente sustantivas en el presente
caso por apreciarse para ellas la posibilidad de efectos entre las condiciones alcanzables bajo la

regulaciéon del planeamiento vigente y bajo la propuesta de la MP3.

Es sobre las variables sustantivas donde debe concentrarse la atencidon para su caracterizacion en el
estado actual (inventario) y el analisis de posibles efectos significativos, asi como la proposicién, en caso
necesario, de actuaciones para su minimizacién (medidas preventivas, correctoras o compensatorias) y

su vigilancia (seguimiento ambiental).
Dichas variables son:
= Calidad ambiental del suelo
= Vegetacion y arbolado urbano
=  Movilidad y tréfico
= Calidad acustica
= (Calidad atmosférica y cambio climatico
= Contaminacidén luminica
= Socioeconomia
= Paisaje urbano
= |Infraestructuras y edificaciones

A pesar de no ser estrictamente de interés para el presente caso, se ha optado por completar el
inventario incluyendo una caracterizacién de otras variables tradicionalmente atendidas en la

evaluacidon ambiental, recogida en el anexo Il del presente DAE.
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CALIDAD AMBIENTAL DEL SUELO

Estudio historico de suelos
Se analiza la evolucidn de las actividades y usos del suelo en este emplazamiento a través de fotografias
aéreas histéricas (1956-actualidad), obtenidas de la Fototeca del Centro Nacional de Informacion

Geogréfica (CNIG)3.

1956 - 1957 1997 — 1998

1997 - 2003 2006

2009 2014

3 https://fototeca.cnig.es/fototeca/
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2017 2020

Figura 18. Evolucion del sector de estudio a lo largo de los afios. Fuente: Fototeca del CNIG.

El analisis de las fotografias aéreas revela la transformacidn progresiva del area de estudio a lo largo del
tiempo. En la imagen de 1956-1957, el terreno estaba cubierto por campos de cultivo de secano, sin

presencia de vegetacidn natural ni infraestructuras.

En la fotografia tomada entre 1997 y 1998, ya se observa la presencia de la antigua industria en el sector
adyacente, la cual hacia uso de la parcela A.1 del area de estudio, aparentemente como superficie de

almacenamiento.

No es hasta la fotografia del afio 2006 cuando se observa la urbanizacién y edificacion del sector,

configurandose tal y como se conoce en la actualidad.

En la fotografia de 2014, se aprecia un cambio significativo en la parcela A.1, que parece haber quedado
en desuso y vacia, posiblemente debido al cese de actividad de la Industria Montenegro. Esta tendencia
se confirma en la imagen de 2017, donde se evidencia el desmantelamiento del sector contiguo que

albergaba dicha industria.

Por ultimo, la fotografia de 2020 refleja esencialmente el estado actual del sector, sin modificaciones
significativas respecto a la situacidn actual.

Usos del suelo en la actualidad

En la actualidad, como se ha mencionado previamente, la situacion se mantiene practicamente
inalterada respecto a los ultimos afios, con una imagen que ha permanecido sin cambios significativos

desde 2017.

Pagina 61 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D "CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Figura 19. Estado del sector en la actualidad. Fuente: Ortofoto PNOA Mdxima Actualidad (2023), Fototeca
del CNIG.

Dado que no se ha podido acceder al informe de clausura de la Industria Montenegro para verificar el
estado de descontaminacidn del suelo en la parcela Al, (ni a la parcela en si) se considera necesario
obtenerlo de modo previo a cualquier intervencion edificatoria en la parcela Al (asociado con la solicitud
de licencia) con el objetivo de confirmar que la parcela ha sido efectivamente descontaminada. En caso

contrario se debera proceder a una investigacion de la calidad del suelo en esa parcela.

En el siguiente capitulo se presenta un analisis detallado de los usos del suelo actuales, basado en los

datos del Sistema de Informacién sobre Ocupacion del Suelo (SIOSE).

VEGETACION Y USOS DEL SUELO

Segun el Sistema de Informacién sobre Ocupacion del Suelo de Espaiia de Alta Resolucién (SIOSE AR,
2017), y tal como se observa en la imagen mas abajo, en el ambito de estudio predominan los siguientes

usos del suelo, ordenados de mayor a menor representatividad:

— Comercio mayorista y minorista, reparacién de vehiculos y de efectos personales y enseres

domésticos

— Areas transitorias
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— Areas abandonadas
—  Vias
— Vias de ferrocarril
— Fabricacién de madera y productos basados en la madera
— Areas de estacionamiento
—  Produccién secundaria
— Parque urbano

— Fabricacidon de metales bésicos y metalurgia

— Produccién de energia

Ambito de estudio
= Yiin

i Limite del sector

Usos del suelo

Comercio mayorista y minorista,

- reparacion de vehiculos y de
efectos personales y enseres
domeésticos

- Fabricacién de madera y
productos basados en la madera

- Fabricaciéon de metales bésicos y
metalurgia

Produccion de energla
- Produccion secundaria
| Vias
- Vias de ferrocarril
o - Areas de estacionamiento
Parque urbano

[ Areas transitorias

- Areas abandonadas

Figura 20. Usos del suelo en el dmbito de estudio. Fuente: SIOSE AR, 2017.

Como se observa en la figura anterior, el sector de estudio esta compuesto principalmente por los cuatro
primeros usos mencionados al inicio del apartado: comercios, dreas transitorias, dreas abandonadas y
vias. Los demas usos se localizan en los margenes de la zona de estudio, perteneciendo en algunos casos

a otros sectores, por lo que su presencia dentro del area analizada es poco significativa.

Pagina 63 de 149 www.tma-e.com



TERCERA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 33-D "CUADERNILLOS” DEL PLAN GENERAL
DE ALCALA DE HENARES - DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Las areas abandonadas dentro del sector corresponden a la parcela de uso industrial vinculada a la
antigua ampliacion de la Industria Montenegro, que perdié su funcion original tras el cese de actividad

de la industria.

El ambito se situa en una zona urbanizada, altamente edificada y transformada, de naturaleza artificial.
Destacan las edificaciones presentes, dedicadas a diferentes comercios y negocios, asi como las amplias
dreas de estacionamiento pavimentadas, todo ello englobado dentro del mismo uso del suelo

identificado en el SIOSE.

Figura 21. Areas de estacionamiento y comerciales presentes en el drea de estudio. Fuente: Google Earth.

La presencia de vegetacion se restringe principalmente a las zonas identificadas con los usos de “areas
transitorias” y “parque urbano”. Sin embargo, cabe sefialar que esta ultima corresponde a una pequefa
rotonda ubicada en uno de los extremos de la Avenida de Don Juan Tenorio, por lo que representa una

superficie de vegetacién muy reducida.

Tal como se observa en la siguiente figura, estas zonas cuentan con cierta presencia de vegetacidn
natural, fundamentalmente compuesta por especies oportunistas, ruderales y arvenses de crecimiento

espontdneo, adaptadas a medios degradados, asi como por algunos ejemplares arbdéreos dispersos.

Asimismo, se observa la presencia de arbolado ornamental asociado a la red viaria, concretamente en

los margenes adyacentes a la Avenida de Don Juan Tenorio.

Figura 22. Vegetacion presente en las “dreas transitorias” ubicadas dentro del sector de estudio. Fuente:
Google Earth.
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A excepcidn de las zonas indicadas, la mayoria de las areas edificadas o pavimentadas carecen de
vegetacién. En general, la cobertura vegetal dentro del ambito de estudio se encuentra fragmentada,
concentrandose principalmente en los margenes del sector, donde forma remanentes a modo de zonas

verdes o areas transitorias.

Figura 23. Arbolado ornamental adyacente a la Avda. de Don Juan Tenorio. Fuente: Google Earth.

Por otro lado, al consultar la cartografia oficial del Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto
Demografico (MITERD), se ha verificado que no existen Habitats de Interés Comunitario (HIC) dentro del
sector ni en sus inmediaciones cercanas. Asimismo, se ha analizado la cuadricula UTM 10x10 30TVK78
del Inventario Espafiol de Especies Terrestres, correspondiente al drea de estudio, en la cual se identifica
la presencia de la especie protegida Nepeta hispanica. Sin embargo, dado que esta cuadricula abarca
una zona extensa y considerando la significativa alteracion y transformacion del sector, es razonable

suponer que dicha especie no se encuentra en el area de estudio.

MOVILIDAD Y TRAFICO

El presente apartado se ha desarrollado conforme a lo expuesto en el Estudio de Movilidad y Tréfico

Contexto urbano y viario

El sector 33-D Cuadernillos se situa al este del municipio de Alcald de Henares formando parte de un
area comercial mds amplia, desarrollada en paralelo a la autovia A-2 y a ambos lados de la misma.
Concretamente, se ubica en la margen izquierda, donde la zona comercial queda contenida entre la
autovia y la linea del ferrocarril, destacando la ubicacién muy préxima de la estacidn de Cercanias Alcala
de Henares-Universidad. En la margen derecha, al drea comercial ocupa una mayor extensiodn, conocida
como La Dehesa, en la que destaca un centro comercial con ese mismo nombre y una superficie

significativa, complementada con otras actividades comerciales.
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En esta localizacion, aunque periférica, este entorno comercial ofrece servicio al conjunto del casco
urbano de Alcald de Henares, ubicado al este, pudiendo reconocérsele un area de influencia mayor y
gue incluye también otros municipios al este: Meco, Azuqueca de Henares, etc. incluso hasta la ciudad

de Guadalajara, ya fuera de la Comunidad de Madrid, pero relativamente préxima.

La relacidn con el casco de Alcald puede realizarse por la autovia A-2 y por la prolongacién hacia el este
del principal eje urbano municipal: la Via Complutense, que finaliza en el nudo viario principal de la zona,
titularidad del Ministerio de Transportes, situado entre los PK 33 y 34 (en el PK 33+400

aproximadamente).

Por su parte, el conjunto del area comercial se organiza en torno a un viario local que conecta con las
vias de servicio de la autovia y que permite cruzar bajo la misma, comunicando ambos madrgenes y
conformando otro nudo de doble pesa, de entidad claramente inferior al anterior, pero que canaliza la

mayoria de entradas y salidas a toda el 4rea comercial.

Sector 33-D /;‘}\ Area comercial 1
Cuadernillos /7

St

Estacion
Cercanias

7’

,\

+* Area comercial
s, Mmargen derecha

- /

Nudo principal =~/

PK33¥400 /% NS
— N,
\
A S
N
\\
25
’
4’,
Figura 24. Organizacion del drea comercial entorno a la A-2 (fondo: OpenStreetMap).

Cada una de las glorietas cuenta con dos ramales de enlace, uno para acceder desde la via de servicio y
otro que se incorpora a ésta, junto a la mencionada conexidn entre ambas glorietas a través de un paso

inferior bajo la autovia, a las que se sumen las conexiones viarias con el resto del entorno.
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La glorieta o pesa situada en la margen izquierda constituye el Unico punto de acceso y distribucién del

trafico en el interior del sector 33-D.

De esta glorieta parte un viario local de doble sentido que configura una suerte de anillo circulatorio que
distribuye los accesos tanto al centro comercial Quadernillos como al aparcamiento principal y las otras
actividades comerciales también implantadas en la parcela B2-B3. Este anillo lo forman la avenida de
Don Juan Tenorio (al sureste del edificio principal CC Quadernillos), las calles de Don Luis Mejia y de
Dofia Ana de Pantoja (al noreste) y la calle Dofia Inés de Ulloa (al suroeste), asi como otro vial al norte,

junto a las vias del ferrocarril, con aparcamientos en bateria.

La glorieta también da acceso directo a la parcela B1, ocupada por el aparcamiento y la edificacion de la

ya mencionada actividad comercial (Brico Depét).
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Figura 25. Nudo del drea comercial y elementos viarios en el sector 33-D (fondo: OpenStreetMap).

Actualmente, en este entorno Unicamente la avenida de Don Juan Tenorio en sentido noreste (entrada
a la zona comercial) y la calle Dofia Inés de Ulloa, en ambos sentidos, cuentan con doble carril de
circulacidn, siendo el resto de elementos (incluyendo los ramales del nudo viario) de un Unico carril por

sentido.
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Conexiones con la red principal: vias de servicio de la A-2

El trafico vehicular atraido por la actividad comercial del sector Cuadernillos emplea para sus llegadas y
salidas al mismo el nudo de viario local con la autovia A-2, que constituye el Unico elemento de conexién

existente con el resto de la red viaria.

De las dos glorietas que forman parte de este nudo, la situada en la margen derecha solo canaliza los
movimientos de entrada desde Madrid y Alcald de Henares, confluyendo con los procedentes de
Guadalajara previamente al acceso a la glorieta de la margen izquierda, la cual es utilizada por todo el

tréfico de entrada y salida.

Estructura general de la movilidad

Una aproximacion a los aspectos generales de la estructura de la movilidad en el entorno urbano de la
propuesta, puede realizarse a través de los datos que ofrece la Encuesta Domiciliaria de Movilidad del

afio 2018 (edM2018), desarrollada por el Consorcio Regional de Transportes de Madrid (CRTM).

Se atiende en este caso a la zona en la que se situa el dmbito de la MP3 segun la zonificacidn de la
edM2018, que es la zona de transporte 005-005-861, la cual incluye toda el area de actividad comercial

en torno a la A-2, al este del casco urbano de Alcald de Henares.

La ficha muestra un uso general de vehiculo privado del 76%, que puede particularizarse en un 91% para

los viajes generados y un 76% para los atraidos.

Reparto Modal Viajes Generados/Atraidos (%)

91%
76%
o 12% 9 .
%% 15 0% 1% 0% 2%
|
A pie Transporte Publico Vehiculo Privado Otros
B Generados Atraidos
Figura 26. Distribucién modal segun viajes generados/atraidos de la ficha de transporte 005-005 (861).

Fuente: EDM 2018.

La gran diferencia entre el nimero de viajes atraidos frente a los generados se debe al casi dominante
uso comercial e industrial en la zona de transporte, siendo el uso del vehiculo el principal modo de

transporte.

En este caso la ficha no incluye informacién sobre la distribucidon de los viajes en transporte en los
distintos medios, que es posible obtener mediante el analisis de sus tablas de resultados, obteniéndose

la siguiente:
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Cercanias | Metro | Bus interurbano | Bus urbano (Alcald)
3% 0% 6% 91%

Tabla 8. Distribucion de los viajes en transporte publico en los diferentes medios (explotacidn de los datos de
la edM2018).

Se aprecia en la distribucidon un uso mayoritario de autobuses urbanos (91%), seguidos del uso de

autobuses interurbanos (6%), y con una participacion menor de Cercanias (3%).

No obstante, para el caso particular del area comercial de Cuadernillos cabe esperar una importancia
mucho mayor del cercanias, dada la presencia de la estacidén de Alcald de Henares — Universidad junto

al propio sector 33-D.

Transporte publico

La conectividad en transporte publico entre Alcald de Henares y el centro comercial puede considerarse
buena gracias a la proximidad de éste con la estaciéon ferroviaria de cercanias de Alcala de Henares -
Universidad y a la autovia A-2, la cual es utilizada por diferentes lineas de autobuses interurbanos y

urbanos de Alcald de Henares. El dmbito pertenece a la zona tarifaria B3.

En la estacidn realizan parada los trenes de dos lineas de cercanias: C-2 (Guadalajara — Chamartin) y C-

8 (Guadalajara — El Escorial/Cercedilla).

Por el sector 33-D, y proximas a la estacidn de cercanias circulan varias lineas de autobus. Las lineas de
autobuses interurbanos son la 275 (Alcala de Henares — Los Santos de la Humosa) y FS2 (Alcala de
Henares— Torrelaguna) aunque esta ultima solo presta servicio los fines de semana. También hace

parada en el drea la linea regional entre Madrid y Guadalajara VAC 243.

En cuanto a las lineas urbanas, se trata de dos variantes de la linea circular (1Ay 1B) y de la linea 11, con

una frecuencia y utilidad muy superior a la de las lineas interurbanas.

La parada de las lineas urbanas circulares 1A y 1B se sitlan en la calle Dofia Inés de Ulloa, en el lado
colindante con el CC Quadernillos, y la de la linea urbana 11 y de la interurbana FS2 lo hace en el lado
opuesto de la calle, junto al Brico Depét. La parada de la linea 275 se encuentra en la misma glorieta

central, junto a la esquina suroeste del centro comercial.

Movilidad peatonal y ciclista

Como se ha visto, ademas del vehiculo privado el drea comercial de Cuadernillos presenta una oferta
relativamente buena de acceso en transporte publico, en especial en su comunicacién con otras areas
de Alcald de Henares, quedando la estacién de cercanias y varias paradas de autobus en el interior del
area. La distancia al nucleo urbano y otras dreas residenciales no es abordable a pie, pero quedaria

adecuadamente cubierto por esta oferta de transporte publico.
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La posibilidad de acceso en bicicleta es muy limitado, pudiendo realizarse Unicamente a través de la Via
Complutense, que pierde el carril bici en su tramo final y tampoco cuenta con él en su prolongacién
hasta la Dehesa a través de la calle Hita, que es ademas de Unico sentido, lo que obliga a regresar por el
viario local que bordea las drea industriales al sur de la avenida. El acceso ciclista también es posible con

el area universitaria al norte de la autovia, pero las zonas residenciales quedan muy alejadas.

Situacion actual del trdfico

Se han analizado los elementos viarios del nudo situado en el PK 34, que da acceso a las areas

comerciales de Cuadernillos y La Dehesa, a través de las vias de servicio de la autovia A-2.

Estos tramos de la via de servicio, y en general este nudo menor del PK 34, situados entre otros nudos
de mayor entidad de la autovia (los de los PK 33+400 y 35+460), estan fundamentalmente destinadas a
regular a los accesos al area comercial de Cuadernillos y La Dehesa, por lo que apenas canalizan otro

tipo de trafico.

Dentro del nudo con configuracidn de doble pesa del nudo en el PK 34, la glorieta de la margen izquierda
es légicamente la de mayor interés para este estudio, ya que, como se ha visto, distribuye el trafico de

entrada y salida hacia las distintas actividades localizadas en el area de Cuadernillos.

Para la caracterizacion y analisis de la situacion actual de estos elementos se ha procedido, a falta de
informacidn oficial y mas actualizada, a la realizacién de aforos especificos, efectuados durante un dia
representativo de alta actividad de las areas comerciales a ambos lados de la autovia (Cuadernillos y

Dehesa), donde la hora punta semanal se sitdan en la tarde de los sabados.

Los resultados obtenidos han permitido localizar la hora punta concreta entre las 18:30 y las 19:30 horas.

Niveles de servicio actuales

En la situacién actual de hora punta semanal (sdbado) observada los niveles de servicio en las conexiones
con las vias de servicio serian todos buenos. En la glorieta son también favorables, siendo los accesos
correspondientes al paso inferior bajo la A-2 y por la avenida Don Juan Tenorio los que presenta mayores
demoras y peor NS. El primero de ellos debido a su elevada intensidad (con apenas trafico giratorio al
que ceder el paso) y el segundo por la alta intensidad del tréfico al que debe ceder el paso, en buena
parte correspondiente a cambios de sentido procedentes del otro lado del nudo que se dirigen hacia la

via de servicio en sentido Madrid.

Los niveles de servicio concretos se muestran en el apartado 10.4, junto a los previstos para los

escenarios de evolucidn sin y con la Modificacidn Puntual, lo que facilita su comparacion.
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CALIDAD ACUSTICA

El Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas,
establece y define los objetivos de calidad acustica para el ruido en dreas urbanizadas existentes, segun

se detalla en la siguiente tabla:

Indices de
Tipo de area actistica ruido
L d L e L n
s Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que requiera una especial 60 60 50
proteccion contra la contaminacion acustica. v
a  Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 | 65 | 55
d | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en c). 70 | 70 | 65
c | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectéaculos. 73 | 73 | 63
b | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 75: | 75 | 65
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u otros
f ihees Sl 2| 2| (2
equipamientos publicos que los reclamen. (1)
Tabla 9. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a dreas urbanizadas existentes. Fuente: Tabla A.

Anexo Il. Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

El sector en estudio se puede clasificar dentro del tipo de drea acustica “d)”, correspondiente a sectores
del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en c). Para esta
categoria, se establecen unos objetivos de calidad (OCA) de 70 dBA durante los periodos diurno y

vespertino, y de 65 dBA en el periodo nocturno.

Para llevar a cabo el analisis de la calidad acustica del sector se han estudiado el Mapa Estratégico de
Ruido (MER) de la aglomeracién de Alcald de Henares y el MER de la autovia A-2, ambos en su version

mas reciente.

Los Mapas Estratégicos de Ruidos tienen un caracter técnico-estadistico y se enmarcan en la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y en la Directiva 2002/49 CE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 25 de junio de 2002, sobre evaluacion y gestion del ruido ambiental. Son una herramienta

disefada para poder evaluar la exposicién al ruido de una zona determinada.

Mapa Estratégico de Ruido de la aglomeracion de Alcald de Henares

Los mapas estratégicos de ruidos para aglomeraciones (zonas urbanizadas de mas de 100.000
habitantes) se centran en el ruido producido por las infraestructuras (trafico rodado, ferroviario y aéreo)

y la actividad industrial, tanto en el periodo diurno como el vespertino y el nocturno.

Para cada Unidad de Mapa Estratégico (UME) se han elaborado mapas correspondientes a los siguientes

indices:
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= Lden = nivel sonoro dia-tarde-noche
= Ld = nivel sonoro equivalente del periodo dia
= Le = nivel sonoro equivalente del periodo tarde
= Ln = nivel sonoro equivalente del periodo noche

A continuacién, se muestra el Mapa de Ruido de Alcald de Henares en su versién mas reciente (Agosto

2018) para los cuatro indices indicados, en el que se detalla el sector de estudio:

Figura 27. Nivel sonoro en el ambito de estudio (indicado con un cuadrado negro) para el periodo de dia-
tarde-noche (Lden). Fuente: Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Se SINCOSUR

Figura 28. Nivel sonoro en el dmbito de estudio (indicado con un cuadrado negro) para el periodo de dia
(Ld). Fuente: Ayuntamiento de Alcald de Henares.
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Figura 29. Nivel sonoro en el dmbito de estudio (indicado con un cuadrado negro) para el periodo de tarde
(Le). Fuente: Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Aot S2 sincosum|

Figura 30. Nivel sonoro en el dmbito de estudio (indicado con un cuadrado negro) para el periodo de noche
(Ln). Fuente: Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Como se observa en las figuras anteriores, los niveles sonoros en el drea de estudio para los periodos
diurno y vespertino se concentran principalmente alrededor de los 70 dBA, con valores superiores a 75
dBA en las zonas mas cercanas a la autovia A-2. Por su lado, en las areas mads alejadas de la red viaria,

los niveles se reducen, encontrandose en el rango de 65 dBA a 70 dBA.

Durante el periodo nocturno, los niveles sonoros experimentan una disminucidn, estableciéndose un
valor predominante de 65 dBA en la mayoria del sector. Sin embargo, estos niveles se incrementan por
encima de 70 dBA en las proximidades de la autovia y disminuyen a un rango de 60 dBA a 65 dBA en las

areas mas alejadas de la red viaria.
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No obstante, al analizar el mapa que refleja la suma ponderada de los periodos anteriores (Lden), se
puede observar un aumento en la superficie del sector afectada por niveles sonoros superiores a 75

dBA.

Mapa Estratégico de Ruido de la autovia A-2

La informacidn oficial mas reciente sobre la contaminacion acustica con origen en la A-2 corresponde a
la Fase IV del MER, elaborada en el afio 2022 por la Direccion General de Carreteras del entonces

Ministerio de Fomento (actual MITMA), por lo que sus resultados considerablemente recientes.

En las siguientes figuras se incluyen los resultados de este MER en el entorno del sector objeto de estudio

para los tres periodos de evaluacién acustica (Dia, Tarde y Noche):

B o)

A
Z
7

\

"HENARES”.

Figura 31. Detalle del MER (Fase V) de la A-2 en el entorno del sector 33-D (cuadrado negro). Periodo Dia.

)

Figura 32. Detalle del MER (Fase IV) de la A-2 en el entorno del sector 33-D (cuadrado negro). Periodo
Tarde.
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Figura 33. Detalle del MER (Fase IV) de la A-2 en el entorno del sector 33-D (cuadrado negro). Periodo
Noche.

Segun los resultados de este MER, la mayor parte del entorno de estudio presentaria valores de los
indices Ld y Le situados en un rango entre 65-75 dBA, superando este Ultimo valor en las zonas mas

cercanas a la A-2.

Por otra parte, durante el periodo Noche el valor del indice Ln seria de 65-70 dBA en la practica totalidad

del entorno, superando los 70 dBA en las zonas mas cercanas a la autovia.

Anadlisis de la situacion acustica basado en medicion real

Tras el andlisis de los MER realizado anteriormente se puede confirmar que la calidad acustica del sector
de estudio estd determinada por su cercania a la red general viaria, concretamente a la autovia A-2, la

cual constituye la Unica fuente de ruido relevante del entorno.

Respecto a esto, cabe mencionar que en general y para las fases publicadas hasta ahora, los MER de
carreteras suelen ofrecer valores significativamente mas elevados que los reales, al no haberse calibrado
los resultados mediante mediciones y haberse empleado métodos de calculo tendentes a la

sobrerrepresentacion del ruido.

Adicionalmente, se ha observado como los resultados del MER de la aglomeracién de Alcald de Henares
previamente analizado son, de manera general, superiores a los incluidos en el de cuarta fase de la

autovia A-2, lo cual parece indicar una sobrerrepresentacién del ruido también por parte de este mapa.

Para evaluar esta sobrerrepresentacion del ruido se comparan los resultados de ambos MER con un
conjunto de mediciones de ruido en el entorno de la A-2 y los mapas de ruido calculados a partir de un

modelo calibrado con dichas mediciones, realizados como parte de otro estudio acustico desarrollado
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recientemente para el Ayuntamiento de Alcald de Henares por esta misma consultora* en un dmbito
SGEQ-R ubicado unos 2 km al oeste del sector 33-D, a la altura del punto kilométrico 32+000 de la A-2,

al norte de dicha infraestructura y colindante a la misma.

P 1 ESTUDIO ACUSTICO DEL ESPACIO LIBRE DE PARCELA DEL SGEQ-R CORRESPONDIENTE CON
Proyecto: |LAS FINCAS CATASTRALES N® 934 2907VKE83450001LF ¥ N 9342508VKT80450001TO
h: 1,5 m Cliente: |Ayuntamiento de Alcala de Henares

Fecha: |06/08/2024 Estacion:| BEK2250
Localizacidm | |
| ; A

Ubicacidn:

UTM x [ETRSED): 469.785,56
UTM y [ETRSED): 4.433.994,73
Altura tepografica (m): 605,63
Altura Sondmetro (m): 1,50
Adtura relativa de la fuente (m): -3,50
Distancia al eje de la fuente (m): 35,50
Distancia al borde de la fuente (m): 12,30
nicie vilido: 11:03:42 Vients (myz): 04
Duracidn (mm:ss): 10:48 Temrperatura [20): 31
LAeg |LAFmax | LAFmin | LA1 LAS | LAIO | LAS0 | LASD | LASS LAG9
d8] | (d6) | (d&] | (d8) | (98] | (d8) | (8] | (d&] | [d&] d8]
total 60,9 688 523 656 | 639 | 63.0 ] 605 | 569 | 558 54.4

F1-2250 en Calculos

a5

0

o

. o Lol sl lay n’l A WAL M
U\J" ¥ ¥ w\,‘v “"‘v"‘\‘j UVN‘U*WVN |

=]

40

11:04:00 11:06-00 11:08:00 11:10:00 11:12:00 11:14:00

LAeq
Cursor. 06/08/2024 11:03:42 - 11:03:43 LAeg=62.0 dB
Figura 34. Ficha de campo de los trabajos de evaluacion acustica de la A-2 sobre el margen norte (sector

SGEQ-R

Los resultados registrados en estas medidas de ruido ambiental (realizadas durante el periodo diurno)

se encuentran entre los 55-65 dBA, llegando a alcanzar los 63-64 dBA en las ubicaciones mas cercanas a

la autovia A-2, en puntos de medicion ubicados a aproximadamente 50 m de su eje.

Los resultados de estas medidas, ofrecen una aproximacién mas exacta al conocimiento de la situacion
acustica actual, segun la cual, en gran parte del ambito de estudio los valores de los indices sonoros Ld
y Le se encuentran, de manera general, en un rango de 50-65 dBA, superando ligeramente este ultimo

valor en la zona mas cercana a la A-2.

Por otra parte, el indice Ln presentaria valores entre 45-60 dBA en la practica totalidad del ambito,

rebasando levemente los 60 dBA en las zonas mas cercanas a la autovia.

4 Estudio acustico del espacio libre de la parcela del SGEQ-R correspondiente con las fincas catastrales
N©9942907VK6894S0001LP y N29942908VK7804S0001LTO. Agosto 2024. Ref. TMA: 2469/02.
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Estos resultados se encuentran unos 10 dBA por debajo de los representados por el MER de la
aglomeracién de Alcald de Henares, lo cual parece indicar una clara sobrerrepresentacién en este

documento al menos para esta zona.

El impacto del ferrocarril al noroeste del sector es reducido por la existencia de edificaciones
interpuestas, y tampoco se registran afecciones derivadas de la actividad industrial, dado que no se

identifican fuentes significativas ni dentro del sector ni en sus alrededores.

CALIDAD ATMOSFERICA Y CAMBIO CLIMATICO

Calidad atmosférica

Para el seguimiento y control de los niveles de inmisién de contaminantes, la Comunidad de Madrid
dispone de la Red de Control y Vigilancia de la Calidad del Aire. La finalidad principal de esta Red es
registrar los niveles de concentracidon de los principales contaminantes atmosféricos con objeto de
poder definir las actuaciones o politicas necesarias para conseguir los niveles de calidad del aire

recomendables para la salud de las personas y para la mejor conservacién del medio ambiente.

De esta manera, actualmente la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid cuenta con 24

estaciones fijas de medida, estando distribuidas en 6 zonas homogéneas distribuidas por la region:
- 3 enzonas urbanas o aglomeraciones: Corredor del Henares, Urbana Sur y Urbana Noroeste.
- 3 enzonas rurales: Cuenca del Tajufia, Cuenca del Alberche y Sierra Norte.

La caracterizacidon de las 24 estaciones fijas de la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid es

la siguiente:

Zonificacién para monodxido de carbono, didéxido de azufre, benceno, metales y

benzo(a)pireno.

Zonificacidn para particulas PM10, particulas PM2,5 y didxido de nitrégeno.

Zonificacidn para oxidos de nitrégeno (proteccion de la vegetacion y los ecosistemas).
- Zonificacion para ozono.

Para las 3 primeras zonificaciones mencionadas anteriormente, las 24 estaciones de la Red de Calidad

del aire se clasifican en:
- 8 estaciones de Trafico.
- 2 estaciones industriales.
- 14 estaciones de Fondo.

La Figura 35 muestra la configuracion actual de la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid.
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Para la determinacién de la calidad del aire en la Comunidad de Madrid se establecen una serie de
valores limite y valores objetivo para los distintos contaminantes de acuerdo a lo establecido en el Real

Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

Para caracterizar la calidad del aire en el municipio de Alcald de Henares, se ha consultado el Informe
Anual 2023 sobre la calidad del aire de la Comunidad de Madrid. Se ha tomado como referencia la
estacion de calidad del aire de Alcald de Henares, por ser la mas cercana a los terrenos del ambito de

estudio.

En la estacion de Alcald de Henares, el promedio de superaciones de los valores objetivo para el Ozono
(03) calculado para el periodo 2021-2023, resulta en un total de 47 superaciones del valor limite (120
pg/m3). Dado que se establece la cantidad limite de 25 superaciones como objetivo para la proteccion
de la salud humana, el municipio de Alcald de Henares no cumple con los valores objetivo, registrando
superaciones del umbral de informacién a la poblacion por ozono. Asi mismo, el promedio de los Ultimos
cinco afios (2019-2023) es de 26.078 ug/m3h, el cual también supera la concentracién de 18.000 pg/m*h
gue se establece como objetivo para la proteccidn de la vegetaciéon. Del resto de contaminantes, tales
como NO;, NO, PM, s y PM3o se han cumplido los valores de concentracién limite y los valores objetivo
de superaciones reflejado en el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad

del aire en las dos estaciones de referencia.

RED DE CALIDAD DEL AIRE DE LA COMUNIDAD DE MADRID
MAPA ZONIFICACION

Comunidad

do Madrid
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,

TERRITORIO Y

[ oo
: CORREDOR DEL HENARES
E URBANA SUR

:] URBANA NOROESTE
B CUENCA DEL ALBERCHE
D CUENCA DEL TAJUSA

Muniopios con podacion > 75,000 heb :

A ESTACION DE TRAFICO

www.madrid orglcatidaddelaire

PUERTO OF COTOR.

@  ESTACION INDUSTRIAL

L} ESTACION DE FONDO

&

planazul+

Figura 35. Mapa de zonificacion de la Red de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid. Fuente:
Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad.
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Efectos previsibles del Cambio Climdtico

A través de la plataforma AdapteCCA, desarrollada por la AEMET, la OECC y la Fundacién Biodiversidad,
se permite la consulta de indices climaticos a través de las proyecciones regionalizadas de cambio
climdtico para Espafia. La plataforma AdapteCCA ha sido actualizada en marzo de 2018 por el proyecto

LIFE SHARA, constituyendo la fuente mas actualizada de referencia para la adaptacidn climatica.

Para la proyeccion futura de la variable climatica del IPCC ha desarrollado un grupo de alternativas,
denominados “trayectorias de concentracién representativas” (RCP, por sus siglas en inglés). Cada RCP
es el resultado de diferentes combinaciones de futuros econdmicos, tecnoldgicos, demograficos,
politicos e institucionales, centrandose en las emisiones antropogénicas, con el fin de conocer el
aumento de concentraciones de gases de efecto invernadero para el afio 2100 respecto al aifio 1750. Los
RCP no consideran cambios por emisiones naturales como aumento de radiacion solar, emisiones

volcanicas o las emisiones naturales de CH4 0 N,O.

Estos escenarios se caracterizan por su Forzamiento Radiativo (FR) total para el afio 2100 que oscila
entre 2,6 y 8,5 W/m?. Las cuatro trayectorias RCP comprenden un escenario en el que los esfuerzos en
mitigacién conducen a un nivel de forzamiento muy bajo (RCP 2,6), 2 escenarios de estabilizacion (RCP

4,5y RCP 6,0) y un escenario con un nivel muy alto de emisiones de GEI (RCP 8,5).

=
[ 2,6 Wim? J [ decreciente en 2100 J [ 421 ppm J
| 4,5W/m? ] [ estable en 2100 ] [ 538 ppm ]
[ 6,0 W/m? ] [ creciente ] [ 670 ppm ]
[ 8,5W/m? ] [ creciente ] [ 936 ppm ]

Figura 36. Escenarios climdticos. Fuente: AEMET.

Para el andlisis que se realiza en el presente documento se ha utilizado, de entre las opciones disponibles
en la citada plataforma, el denominado escenario RCP 8,5, donde el IPCC asume unas altas emisiones de
gases de efecto invernadero por la escasa adopcion de medidas de mitigacion, el cual considera una

concentracidn final de 936 ppm de CO; equivalente en la atmosfera.

Los factores climaticos utilizados para el analisis de los resultados son seleccionados en base a la
importancia como factores limitantes para los ecosistemas y la habitabilidad humana en referencia al

cambio climatico, siendo los siguientes:
=  Percentil 95 de la temperatura maxima diaria.
=  Duraciéon maxima de olas de calor.

= N.2 de dias con temperatura minima < 0°C.
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=  Precipitacion.
= N.2 de dias de precipitaciones.
En base a las consideraciones anteriores, se exponen las alternativas climaticas consideradas para el

municipio de Alcald de Henares.

Percentil 95 de la temperatura maxima diaria

Indicador que determina la temperatura maxima diaria por encima del percentil 95, indicando la maxima
temperatura a la que estd expuesta la flora, fauna y personas, asociada a los periodos de ola de calor.
Durante el aumento de las temperaturas, se produce un incremento importante en el consumo
eléctrico, por el uso de aparatos de aire acondicionado, que determina un aumento paralelo en la

emisién de contaminacidn que agrava los efectos en salud de las temperaturas extremas.

El aumento de las temperaturas va asociado a perturbaciones bidticas mediante el incremento de la
frecuencia de plagas y patdgenos favorecidas por este nuevo medio. Los ecosistemas pueden verse
expuestos a un régimen de perturbaciones recurrentes, lo que deja poco margen para la recuperacion,
y aumenta asi las posibilidades de que se produzcan cambios persistentes que alteren sus funciones y

su estructura.

La vegetacion es especialmente sensible a la variacion de temperatura, ya que no dispone de la
capacidad de movilizacién y busqueda de mejores condiciones de la fauna. Esta circunstancia las hace
excelentes indicadores de clima. Las especies termofilas son las grandes beneficiarias de las condiciones

de aumento de la temperatura, con un claro avance hacia el interior de la peninsula.

Como se observa en la siguiente figura, el escenario considerado (el mas desfavorable de entre los
realizados) en Alcala de Henares prevé un incremento progresivo de temperatura maxima diaria, y que

sera de unos 6°C de media respecto a la actual en el afio 2100.

Modelos Individuales (azul punteado) - Media (en azul negrita

Figura 37. Percentil 95 de la temperatura mdxima diaria de Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.

Duracién maxima de olas de calor

Durante los periodos de olas de calor, aumentan tanto la mortalidad como el nimero de ingresos

hospitalarios, siendo una proporcion variable de estas muertes debidas al aumento de mortalidad a
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corto plazo y dependiendo esta proporcion de la intensidad de la ola de calor (definido en el apartado

anterior) y del estado de salud de la poblacidn.

Alaflora, el aumento de las olas de calor le provoca eventos de decaimiento y mortalidad forestal, junto
con un aumento del riesgo de incendio. De forma analoga se puede considerar el ambiente extremo al
qgue se somete la fauna, con dificultades para encontrar refugio adecuado para el calor y decaimiento

de fuentes de alimento y avituallamiento.

Como se aprecia en la siguiente figura, en Alcald de Henares se observa un gran incremento de la
duracidon maxima de olas de calor, pasando de los actuales 21,56 dias de duracién méaxima de media a

episodios de mas de 64 dias de media en el afio 2100 (para el escenario RCP 8,5).

Figura 38. Duracién mdxima de olas de calor en Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.

N.2 de dias con temperatura minima <0°C

La reduccién de las temperaturas en invierno, principalmente las olas de frio y heladas por debajo de los
0°C tendrdn un beneficio desde el punto de vista energético y de salud de las personas, al reducir la
necesidad energética de calefaccién y los fallecimientos por frio. Sin embargo, esta disminucién estara

ampliamente sobrepasada por el efecto negativo del aumento de las temperaturas.

Desde el punto de la fauna, facilita la presencia de nuevas especies invasoras con menor tolerancia a las
heladas y una variacion en las migraciones y comportamiento de las aves (junto con el aumento de la
duracién del verano y aumento general de las temperaturas). En cuanto a la flora, serd mas probable la
proliferacién de especies con menor resistencia a las heladas, pero mayor adaptacion a climas aridos

con altas temperaturas maximas.

En Alcald de Henares, como se recoge en la siguiente figura, el numero de dias con la temperatura por
debajo de los 0°C, correspondientes a los dias de heladas, se veran reducidos de forma importante,
pasando de los actuales 29,82 dias al afio de media a menos de 9 de media en el afio 2100 (escenario

RCP 8,5).
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Modelos individua

Figura 39. N.2 de dias con temperatura minima inferior a 0°C en Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.

Precipitaciones

La precipitacion diaria y el numero de dias de lluvia son indicadores que determinan el régimen hidrico
de un area y los periodos de sequia o ausencia de lluvia, en base a la variacién de los dias de
precipitaciones. El régimen hidrico resulta determinante para la flora y fauna que pueda encontrarse
presente en el medio, por lo que cambios bruscos del régimen hidrico pueden incluso generar un cambio

de ecosistema.

A su vez, los cambios de precipitaciones junto con el cambio de temperaturas, produce una alteracién
en la respiracion del suelo (componente clave en el ciclo de carbono), ciclos del nitrégeno, fosforo y

nutrientes en general, siendo mayor la afectacién en ecosistemas mediterraneos.

En Alcald de Henares, como se refleja en las siguientes figuras, la tendencia en la media de precipitacion
diaria no es especialmente significativa, estimandose un ligero decremento respecto a la pluviometria
media actual (se pasa de unos 15,78 mm/dia actuales a 14,91 mm/dia en 2100, seglin RCP 8,5). No
obstante, si se observan cambios en la distribucion de estas precipitaciones medias, observandose un
menor nimero de dias de lluvia (pasando de 62 dias al afio actuales a unos 33 dias en 2100, de media)
y un ligero decremento de la pluviometria maxima en 24 h, pasando de los actuales 28,20 mm/dia de

media a unos 25,67 mm/dia en el afio 2100 (segun RCP 8,5).

Figura 40. Percentil 95 de la precipitacion diaria de Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.
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Figura 41. N.2 de dias de lluvia en Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.

Modelos individuales (azul punteado) - Media (en azul negrita)

Figura 42. Precipitacion mdxima en 24 h en Alcald de Henares. Fuente: AdapteCCa.

En conclusidn, las condiciones predictivas a futuro debido al cambio climatico determinan un dmbito de
estudio caracterizado por sufrir en un plano cercano grandes cambios en la duracién de las olas de calor
junto con la reduccidn de las heladas en invierno, que se acentuaran conforme avance el periodo de
tiempo hasta el horizonte lejano de 2100. Mayores temperaturas maximas, veranos mas duros con
aumento de las olas de calor, inviernos mas suaves, estabilizacidon de las precipitaciones y aumento de
las estaciones de sequia, seran las condiciones climaticas del ambito de estudio a medio y largo plazo,
que derivaran en una menor cantidad de agua disponible en el medio (suelo, ambiente superficial,
pequefias zonas humedas). Por lo tanto, el dmbito de estudio ha de adaptarse a unas nuevas condiciones

de desertizacién y condiciones extremas de temperaturas altas.

CONTAMINACION LUMINICA

La contaminacidon luminica proveniente del sector queda patente en la siguiente figura, donde se
muestran los valores de radiancia (medida en W/cm?*sr). Este pardmetro se define como el flujo
radiante o la potencia radiante emitida por unidad de angulo sdlido y por unidad de area (pies
cuadrados, en este caso), obtenido a partir de los datos facilitados por Earth Observation Group y

National Oceanic and Atmospheric Administration (NOAA).

Como puede observarse, el nicleo urbano de Alcald de Henares genera una intensa emisién de luz.
Aungque el sector de estudio, situado en la periferia de éste, presenta unos valores de radiancia menores
en comparacioén, sigue contribuyendo de manera significativa a la contaminacién luminica debido a la

presencia de focos de iluminacién activos en la zona.
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En el ambito de estudio se alcanzan valores de Radiancia en torno a 30-40 W/(cm? x sr) (vatios por

centimetro cuadrado y por estereoradian).

- Radiance 10° W/ cm?* sr

0.1c 028 0'35 2ioo 0;00 3°i° 85.0 150+
¥

!
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Figura 43. Radiancia [10° W/(cm2*sr)] existente en la zona. El dmbito de estudio se indica con un circulo
rojo. Fuente: Earth Observation Group y National Oceanic and Atmospheric Administration (NOAA).

SOCIOECONOMIA

Al estudio de los aspectos ambientales es necesario incorporar la valoracién del medio socioeconémico,
pues engloba las otras dos areas en las que debe desarrollarse la sostenibilidad de todo plan, programa

o0 proyecto.

Demografia y poblacion

El &mbito de estudio se ubica en el municipio de Alcald de Henares de 87,72 km? de superficie, el cual

en el afio 2024 constaba de 200.702 habitantes segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE).

Su poblacién ha sufrido variaciones a lo largo del tiempo, con una marcada disminucién demografica

seguida de una recuperacién gradual en los ultimos afios.
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Evolucion poblacional
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Figura 44. Evolucion de la poblacidn en Alcald de Henares. Fuente: elaboracion propia a partir de datos del
INE.

Como puede observarse en el grafico, la poblacion se mantiene relativamente estable hasta
aproximadamente 2012. Sin embargo, a partir de 2012-2013, inicia un marcado descenso, alcanzando

su nivel mds bajo en torno a 2018.

A partir de ese punto, la tendencia cambia y comienza un proceso de recuperaciéon con algunas
fluctuaciones. En 2020, se observa un leve repunte, seguido de una pequefa caida, para luego

consolidarse una recuperacién mas sostenida a partir de 2021.

Desde 2021, la poblacién mantiene una clara trayectoria ascendente. Para 2024, los niveles
poblacionales son comparables a los registrados antes de la caida de 2012-2014, aunque aun no

alcanzan los valores maximos de la serie.

De acuerdo a la informacidn publicada por el Instituto Nacional de Estadistica, Alcald de Henares cuenta
en la actualidad (afio 2024) con una poblacién de 200.702 habitantes, lo que supone un 1,43 % del total

de la poblacion de la Comunidad de Madrid.

La edad media del municipio para el afio 2024 es de 43,87 afios (para ambos sexos) similar a la del
conjunto de la Comunidad de Madrid (43,25 afios). Por su lado, la proporcion de extranjeros en el
municipio es de 16,10% (afio 2022), una cifra notablemente superior a la media de la Comunidad, que

se encuentra en el 13,92 % para el mismo afio.

Se muestran a continuacion la pirdmide de poblacién para Alcala de Henares en el afio 2022:
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Figura 45. Pirdmide poblacional de Alcald de Henares. Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

Sectores econémicos

Segln los datos estadisticos de empleo del SEPE (Servicio Publico de Empleo Estatal) mas recientes
consultados, pertenecientes a febrero de 2025, el sector con un mayor nimero de contrataciones fue el

sector servicios, con una gran diferencia frente al resto de sectores.

En lo referente al paro registrado en el municipio, para el mismo periodo anterior, los datos repiten que
el sector con mas paro es el de los servicios, con una gran diferencia entre los siguientes: construccidn,

industria y agricultura.

Evolucion del paro registrado
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Figura 46. Evolucion del paro registrado en Alcald de Henares durante el mes de enero entre los afios
2018-2025. Fuente: elaboracion propia a partir de datos del SEPE.
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Como se observa en la figura anterior, la tendencia inicial se mantiene estable entre 2018 y 2019. Sin
embargo, en 2021 se registra un aumento significativo del desempleo, alcanzando el nivel mas alto de

la serie.

A partir de 2022, el paro comienza a descender de manera sostenida. En 2023 y 2024, la reduccidn

continla, aunque con una estabilizacidn respecto a los afios anteriores.

Para 2025, el desempleo alcanza su nivel mas bajo en toda la serie. Actualmente, la tasa de paro en el

municipio se sitla en torno al 5 %, con un total de 9.928 personas desempleadas en febrero de 2025.

Segun los datos del INE, la renta neta media per capita en el municipio se situé en 14.617 € en 2022, una

cifra inferior a la media de la Comunidad de Madrid para el mismo afio, que alcanzé los 15.695 €.

PAISAJE URBANO

El paisaje constituye la expresién espacial y visual del medio. Es un concepto integrador que sirve para
resumir, desde el punto de vista de la percepcidn estética, un conjunto de valores ligados a los aspectos
fisicos del medio fisico, del medio bioldgico y de la huella humana, determinante en el caso en el que

nos encontramos.

Unidades de paisaje

El ambito de estudio se encuentra incluido en la unidad de paisaje urbano, en base a lo establecido en

el Proyecto de Cartografia de Paisaje de la Comunidad de Madrid®.

Por otro lado, seglin el Atlas de los paisajes de Espafia®, el dmbito de estudio corresponde a la Unidad
de Paisaje 86.04 — “Madrid y su area metropolitana”, caracterizandose por pertenecer a las grandes

areas metropolitanas de Espafia, con un paisaje asociado fundamentalmente urbano.

Como resultado, la zona no cuenta con una clasificacion especifica en términos de calidad o fragilidad

paisajistica.

Caracterizacion cualitativa del paisaje

Tal y como se menciond en el apartado sobre vegetacion y usos del suelo, el ambito de estudio se
encuentra altamente edificado y transformado, con un predominio de areas pavimentadas que carecen
de cobertura vegetal. La vegetacion presente se encuentra fragmentada y limitada, concentrandose

principalmente en los margenes del sector, donde forma remanentes en forma de zonas verdes o areas

5 Proyecto de Cartografia de Paisaje de la Comunidad de Madrid. Catedra de Proyectos y Planificacién Rural de la Escuela Técnica
Superior de Ingenieros de Montes, 1998.

6 Atlas de los Paisajes de Espafia, Ministerio de Medio Ambiente y Departamento de Geografia de la Universidad Auténoma de
Madrid, 1998.
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transitorias, caracterizadas por la presencia de especies ruderales y algunos ejemplares arbdreos

dispersos (Figura 47).

=BRICO
DEPOT

Figura 47. Paisaje urbano en el dmbito de estudio. Fuente: Google Earth.

Por su parte, la vegetacion presente en las areas pavimentadas se limita principalmente a algunos
ejemplares de arbolado ornamental, concentrados a lo largo de la Avenida de Don Juan Tenorio, que

atraviesa el area de estudio.

El dmbito de la Modificacion presenta un marcado caracter orientado al vehiculo, con extensas areas de
estacionamiento desprovistas de vegetacidon. Su disposicién y tratamiento reflejan un modelo
urbanistico propio de un periodo en el que el vehiculo privado predominaba como eje central de la
organizacién funcional del espacio, relegando a un segundo plano la integracion de zonas verdes o

espacios con vegetacion destinados a los peatones.

En consecuencia, se puede concluir que la zona carece de elementos de paisaje natural con interés o

valor ambiental. En su lugar, predominan numerosos elementos antrépicos en un entorno de naturaleza
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artificial, caracteristico de areas urbanas periféricas, donde la transformacién del paisaje ha reducido

significativamente la presencia de componentes naturales.

Andlisis de calidad y fragilidad

En el presente caso, no se considera necesario realizar un analisis de la fragilidad paisajistica del sector,
dado que se trata de un entorno completamente urbanizado, edificado y en su mayoria pavimentado.
Ademas, la Modificacion propuesta se limita a una intervenciéon de mejora urbana que, en cualquier

caso, contribuird positivamente a la calidad del paisaje urbano.

Calidad paisajistica

La calidad paisajistica es una cualidad intrinseca del paisaje que valora el grado de excelencia del mismo
y depende de una serie de parametros entre los que se consideran los distintos elementos y factores

fisicos que se detallan a continuacidn.

Para el analisis de la calidad visual del paisaje se ha utilizado el método indirecto BLM’. Este método se
basa en la evaluacidn de las caracteristicas visuales bdsicas de los componentes del paisaje, asignando
un criterio de valoracion a cada una de las variables analizadas: morfologia, vegetacion, presencia de

agua, color, fondo escénico, rareza y actuaciones urbanas.

Variables analizadas | Metodologia de puntuacion
Morfologia 1,3 05 puntos.
Vegetacion 1, 3 0 5 puntos.
Agua 0, 3 0 5 puntos.
Color 1, 3 0 5 puntos.
Fondo escénico 0, 3 0 5 puntos.
Rareza 1, 2 0 6 puntos.
Actuaciones Urbanas -1, 0 0 2 puntos.

Tabla 10. Metodologia de puntuacion de la calidad visual del paisaje. Fuente: elaboracion propia a partir de
datos del BLM.

Se obtienen tres posibles clases de calidad visual del paisaje en funcidn de la suma de los valores de las
variables analizadas. Estas tres clases de calidad del paisaje son: A) Alta: entre 19 y 33 puntos; B) Media:

entre 12 y 18 puntos y C) Baja: entre O y 11 puntos.

= Morfologia: el area de estudio presenta una topografia plana, con ligera pendiente con caida
hacia la autovia A-2. Por su lado, entre algunas parcelas se producen saltos de varios metros, lo
que no confiere al dmbito de ninguna singularidad, por lo tanto, se le otorga el valor mas bajo

(1 punto), segun la metodologia anteriormente descrita.

= Vegetacion: la diversidad de especies encontrada en el dmbito de estudio es baja, apareciendo

areas con vegetacion herbdcea ruderal y arbolado disperso asociadas a zonas remanentes

7 Bureau of Land Management. Visual resource management program, 1980.
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dentro del sector, asi como el arbolado ornamental adyacente a la red viaria. Si bien, gran parte
del dmbito se encuentra pavimentado y con ausencia de vegetacidn, se le otorga, por tanto, un

valor intermedio de 3 puntos.

= Agua: en el ambito de estudio no aparecen masas de agua superficial, por lo que no se le otorga

valor.

= Color: el dmbito de estudio no presenta apenas variacion de color ni contrastes, manteniendo
una apariencia altamente homogénea. El Unico contraste apreciable lo generan las zonas con
cobertura vegetal y el arbolado, que producen un leve contraste respecto a las extensas areas

pavimentadas. En consecuencia, se le otorga un valor minimo de 1 punto.

=  Fondo escénico: el fondo escénico del dmbito de estudio esta dominado por Los Cerros de Alcala
de Henares, lo que aporta una mayor relevancia paisajistica a la zona. A pesar de la antropizacién
del entorno y la presencia de elementos que distorsionan las vistas hacia los cerros, como
carteles publicitarios y la propia red viaria, la presencia de esta formacién natural contribuye a
mejorar la calidad del paisaje y a dotarlo de un mayor interés visual. Por ello, se le otorga un

valor intermedio de 3 puntos.

= Rareza: nos encontramos ante un paisaje tipico de areas urbanas periféricas, carente de

singularidad, por lo que se le otorga el valor minimo de 1 punto.

= Actuaciones urbanas: el dmbito de estudio esta completamente antropizado y urbanizado, lo
que le confiere un paisaje artificial, homogéneo y carente de singularidad. Esta falta de

elementos distintivos afecta a su calidad escénica, por lo que no se le afiade ningun valor.

Se obtiene un valor de 9 puntos, que corresponde a una calidad del paisaje baja.

INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACIONES

La redaccién del presente apartado se ha basado en las consideraciones extraidas del Documento para
Aprobacion Inicial de la Tercera Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector 33-D “Cuadernillos” del
Plan General de Alcald de Henares.

Red viaria

El sector limita al sureste con la autovia A-2 (ver figura mas abajo), por lo que le son de aplicacién las
condiciones de uso y defensa de las carreteras del Estado, segln lo establecido en la legislacién vigente.

Esto incluye la zona de servidumbre, la zona de afeccién y la zona de limitacidn a la edificabilidad.
Por otro lado, dentro del propio sector se localizan las siguientes calles:

e Avenida de Don Juan Tenorio
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e Calle Don Luis Mejia

e (alle Dofia Ana de Pantoja

Red de ferrocarril

El ambito de la modificacién esta afectado por las servidumbres de la linea ferroviaria de Cercanias a lo

largo del limite noroeste.

En cumplimiento de los articulos 24 a 40 del Reglamento del Sector Ferroviario de 30 de diciembre de
2004, que desarrollo la Ley 39/2003, de 30 de diciembre, del Sector Ferroviario, sucesivamente derogada
por la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, y modificada por la Ley 26/2022 de 19
de diciembre, se definen las siguientes limitaciones impuestas en relacién con los terrenos del ambito

inmediatos al ferrocarril:
¢ Zona de dominio publico: 5 m (medidos desde la arista exterior de la explanacidn).
¢ Zona de proteccion: 20 m (medidos desde la arista exterior de explanacion).
¢ Linea limite de la edificacién: 20 m en zona urbana (medidos desde la arista exterior
mas proxima de la plataforma).

No obstante, la propuesta evaluada en este documento no introduce modificaciones que afecten la
relacion de la ordenacién con estas afecciones, manteniendo los criterios y condiciones de

compatibilidad del planeamiento vigente.
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Infraestructuras
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$ ==} Red ferroviaria

Figura 48. Infraestructuras adyacentes al sector de estudio. Fuente: Base Topogrdfica Nacional a escala
1:25.000 (BTN25).

Red de infraestructuras bdsicas

La totalidad del ambito de estudio estd conformada por suelos urbanos consolidados, lo que implica que
la zona estd completamente urbanizada y cuenta con las infraestructuras y servicios necesarios,
debidamente instalados y operativos, conforme a la legislacion urbanistica aplicable. Estos servicios
incluyen el abastecimiento de agua, la evacuaciéon de aguas residuales, el suministro de energia eléctrica
y el alumbrado publico, todos ellos conectados a las respectivas redes publicas para atender la demanda

de los usos, actividades y edificaciones existentes.

En consecuencia, las infraestructuras del sector se encuentran ejecutadas y en servicio en su totalidad,
habiéndose recibido las obras de urbanizacién del sector el 24 de noviembre de 2006 por el

Ayuntamiento de Alcald de Henares.

Cabe destacar la presencia de un oleoducto que atraviesa el drea de estudio, el cual se encuentra

actualmente inactivo.
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Edificaciones

Actualmente, el sector esta completamente urbanizado, y la mayoria de la edificacién ha sido ejecutada,
con excepcion de la parcela Al, anteriormente ocupada por la Industria Montenegro y ahora vacante,

asi como la parcela de equipamiento publico, ubicada en el margen noreste del ambito.

Por su parte, la parcela B1 alberga una instalacién comercial de mediana superficie, el establecimiento

“Brico Depot”, que se encuentra en funcionamiento.

En cuanto a la parcela B2-B3, acoge locales comerciales y de restauracion, salas de cine y espacios
auxiliares, ademas de un edificio de pequefas y medianas superficies comerciales. Asimismo, en esta
parcela se ubican los restaurantes Burger King, Thai Golden y Taco Bell, junto con una zona de

aparcamiento, tanto en superficie como en planta subterranea.
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Figura 49. Edificaciones existentes en el dmbito de estudio. Fuente: MP3

9. DETERMINACION DE LAS PRINCIPALES ACCIONES DE PROYECTO

En el caso de las modificaciones puntuales del planeamiento, el objeto de la evaluacién ambiental
estratégica es el analisis de los efectos asociados a las diferencias entre las condiciones de desarrollo
qgue permite el planeamiento en su version vigente y las que ofrece la propuesta modificada en virtud

del planeamiento que se evalla, pudiendo identificarse tales diferencias como las acciones de proyecto.

Las acciones de proyecto implicadas en la Modificacién del Plan Parcial se encuentran ligadas a los
objetivos de la misma. Como resultado de la consecucién de los objetivos indicados en el capitulo 5.1,

se definen las siguientes acciones de proyecto:
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Reordenar las parcelas Al y B1 del sector 33D, toda vez que la parcela Al ha perdido su funcién
urbana prevista en el plan y no tiene conexién a viario publico desde el sector; y que ambas

parcelas estan afectadas por la obtencidn del suelo para via publica.

Aumentar las condiciones de ocupacién maxima de la edificacién sobre rasante de la parcela B2-
B3, para favorecer una mejora de la escena urbana, habilitando la posible instalacién de espacios
de ocio, restauracién y eventos sociales en el espacio libre de la zona de aparcamiento sobre

rasante.

Modificar la asignacidn de superficies edificables entre parcelas, disminuyendo la de las parcelas
Al y Bl e incrementando la de la parcela B2-B3 en la misma cantidad, sin alterar el
aprovechamiento en el conjunto del ambito. Y ello porque las parcelas Al y B1 ven disminuida
su superficie por la obtencién de suelo para viario y, al mismo tiempo, es conveniente el refuerzo
de la actividad de comercio y ocio de la parcela B2-B3 para su adaptacidn a las nueva demandas

de este tipo de actividades.

Dotar de mayor flexibilidad al régimen de usos de las parcelas A1-B1 y B2-B3, incluyendo como
uso compatible el uso Hotelero-Hostelero en los grupos Il y IV, correspondiente a
establecimientos hoteleros, como actividad complementaria a las existentes en el sector que

contribuye a mejorar la complejidad y mezcla de usos.

Aumentar las condiciones de ocupacién maxima de la edificacion sobre rasante de la parcela
EQ, para posibilitar la implantacidon de un mayor rango de equipamientos y/o el cubrimiento y

proteccion frente al clima de actividades como las deportivas u otras de similar naturaleza.

Resolver algunos desajustes e incongruencias menores detectados en la documentacién del

planeamiento vigente en relacion con el sector.

Por tanto, a modo resumen, las acciones del proyecto derivadas de la Modificacion se centran en una

actuacién puntual de mejora urbana. En consecuencia, las principales actuaciones previsibles como

materializacion de las nuevas condiciones de ordenacién pormenorizada que propone la MP3 son:

Ampliacion de la red viaria a través de las parcelas Al y B1 hasta el limite con el sector 33A,
facilitando la conectividad y la continuidad urbana entre los sectores 33D y 33A, con la

consiguiente modificacion de la distribuciéon de trafico.

Ampliaciéon de las instalaciones comerciales existentes y posible incorporacién de nuevas
tipologias de industria limpia con interaccidn con la actividad comercial en las parcelas Al y B1,

en consonancia con su asignacién como uso mixto industrial y comercial.
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— Edificacién e instalacién de nuevos espacios de ocio y restauracidn en la parcela B2-B3, incluida

su revegetacion.

— Como consecuencia de lo anterior, un incremento en la actividad comercial y econémica en

general en la zona.

10. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

La simplicidad de la actuacion hace prever la ausencia de efectos significativos. Tal y como se indica en
el capitulo 1.2 del presente documento, este aspecto ya ha sido respaldado en el Informe Ambiental
Estratégico emitido por el Organo Ambiental de la Comunidad de Madrid en relacién con una
Modificacidn Puntual previa (SIA 15/009 de 5 de mayo de 2015). En dicho informe se enfatiza la falta de
valores ambientales destacables en el entorno y la inexistencia de impactos significativos en este

ambito.

Adoptando los criterios de la Ley 21/2013, se considera impacto o efecto significativo “cualquier
alteracion de cardcter permanente o de larga duracion de uno o varios factores mencionados en la letra
a): la poblacion, la salud humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo,
el subsuelo, el aire, el agua, el clima, el cambio climdtico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el
patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los factores mencionados”. Por tanto, cuando no se
prevean alteraciones o efectos diferenciales en los factores del medio o éstos resulten poco
significativos se concluye que no existira efecto o impacto significativo.

10.1. CLASIFICACION DE LOS EFECTOS

En este apartado se define el método empleado en la valoracidn de los impactos ambientales previsibles.

Inicialmente se caracterizan los posibles efectos que pueden producir las acciones de la Modificacidon

sobre las variables sustantivas, en funcion de sus efectos ambientales:
- Positivo o negativo
- Directo o indirecto
- Permanente o temporal
- Reversible o irreversible

Una vez caracterizados los efectos, se estara en disposicidon de incluir la terminologia de valoracion de

efectos, que también aparece descrita en la normativa referida. Esta es la siguiente:

Efectos ambientales positivos:
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- Efecto Ambiental Favorable (F): aquel cuya evaluacion conjunta arroja un efecto positivo para

el medio ambiente.
Efectos ambientales negativos:

- Efecto Ambiental Compatible (C): aquel cuya recuperacién es inmediata tras el cese de la

actividad, y no precisa practicas protectoras o correctoras.

- Efecto Ambiental Moderado (M): aquel cuya recuperacién no precisa practicas protectoras o
correctoras intensivas, y en el que la consecucion de las condiciones ambientales iniciales

requiere de un cierto tiempo.

- Efecto Ambiental Severo (S): aquel en que la recuperacién de las condiciones del medio exige la
adecuacion de medidas protectoras o correctoras, y en el que, aun con esas medidas, aquella

recuperacion precisa un periodo de tiempo dilatado.

- Efecto Ambiental Critico (Cr): aquel cuya magnitud es superior al umbral aceptable. Con él se
produce una pérdida permanente de la calidad de las condiciones ambientales, sin posible

recuperacion, incluso con la adopcién de medidas protectoras y correctoras.

Esta valoracidn, particularmente en las dos Ultimas categorias, debe modificarse tras la aplicacién de
medidas preventivas o correctoras formuladas a tal efecto, incluyéndose en esos casos una nueva

valoracion justificada en la prediccidn de la efectividad de las mismas.

A continuacidn, se identifican y valoran los efectos que generan las diferentes actuaciones del proyecto
sobre las variables ambientales. Para cada variable sélo se describen las actuaciones que generan algun

efecto.

10.2. CALIDAD AMBIENTAL DEL SUELO

Como se ha sefialado en el apartado del inventario relativo a la calidad ambiental del suelo, el sector ha
albergado histéricamente actividades industriales en la parcela Al, donde operaba la ya desaparecida
Industria Montenegro. En consecuencia, los usos precedentes en dicha parcela (industria exenta) son

coherentes con actividades potencialmente contaminantes del suelo.

El Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracion de suelos contaminados

establece, en su articulo 3.5, lo siguiente:

“Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante estardn obligados a presentar un informe de situacion cuando se
solicite una licencia o autorizacion para el establecimiento de alguna actividad diferente de las

actividades potencialmente contaminantes o que suponga un cambio de uso del suelo.”
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La MP3 en ningln caso establece nuevos usos, ni altera el uso global del sector. Sin embargo, redefine
los usos especificos de las parcelas, combindndolos: la parcela Al, anteriormente destinada a industria

exenta, y la B1, a uso comercial exento, pasan a tener un uso mixto de comercio e industria-almacenaje.

Este cambio de uso del suelo, especialmente en la parcela Al, donde en el pasado se desarrollé una
actividad potencialmente contaminante, hace imprescindible verificar que el terreno esté libre de

contaminacidon antes de destinarlo a actividades mds sensibles, como las englobadas en el uso comercial.

Por lo tanto, en cumplimiento del Real Decreto 9/2005, deberd verificarse si se llevé a cabo la
descontaminacién de la parcela Al tras el cese de la actividad industrial de Montenegro. Para ello, se
debera solicitar al Ayuntamiento de Alcald de Henares el informe de clausura de dicha industria que
acredite la ausencia de contaminacién en el suelo. Si este informe no estuviera disponible, serd
necesario realizar una caracterizacidn analitica previa al desarrollo de futuras actividades edificatorias

en la parcela.

Por dltimo, como consecuencia de esta nueva ordenacién, la parcela B1, que previamente albergaba
solo actividades comerciales, podra ahora acoger actividades industriales, que deberan atenerse

igualmente a lo dispuesto en el Real Decreto 9/2005.

En este sentido, y considerando la aplicacidn de las medidas preventivas establecidas en este apartado,

se puede concluir que el impacto de la MP3 sobre la calidad ambiental del suelo es compatible.

10.3. VEGETACION Y ARBOLADO URBANO

La propuesta mantiene inalteradas las superficies destinadas a redes publicas de equipamientos, zonas
verdes y espacios libres, garantizando asi la preservacién de la vegetacidon y el arbolado existente en

estas areas.

Por otro lado, la ampliacién de la ocupacidn en la parcela B2-B3 permite la recuperacion de parte del
aparcamiento en superficie, convirtiéndolo en un espacio vegetado y peatonal. Esto generard una nueva
zona libre de tréfico vehicular, acompafiada de una intervencidn de revegetacién del entorno,

mejorando la calidad ambiental y urbana.

Por su parte, la ejecucién del nuevo viario contemplado en la MP3 incluird la incorporacién de

vegetacion a lo largo de sus margenes.

En definitiva, la MP3 favorece una redistribucion mas equilibrada del espacio publico, priorizando el
entorno peatonal y la creacion de espacios estanciales, reduciendo la superficie destinada a vehiculos e

incorporando arbolado en todo el espacio libre privado.

Por lo tanto, el efecto de la MP3 sobre la vegetacidn y arbolado urbanos se valora como favorable.
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10.4. MOVILIDAD Y TRAFICO

El desarrollo de la MP3 en ningun caso podria suponer diferencias relevantes en cuanto a la produccién
de trafico atribuible al desarrollo del sector bajo las condiciones del planeamiento vigente, ya que se

mantiene el aprovechamiento asignados por éste.

No obstante, si podrd suponer un diferente reparto en cuanto a la carga circulatoria futura sobre los
elementos viarios de estudio, debido a las dos acciones fundamentales con efecto sobre la movilidad y

el trafico:

1. La apertura de un nuevo vial y reordenacion de parcelas con recombinacién de las actuales
parcelas Aly B1 en la nueva parcela discontinua A1-B1, reincorporando la actual parcela A-1 al

sector, en incluyendo la posibilidad de uso terciario comercial en la nueva parcela.

2. Eltrasvase de edificabilidad desde la parcela A1-B1 a la parcela B2-B3, asi como el incremento

de ocupacion para poder materializarla.

El efecto previsible conjunto de ambas acciones de la MP3, en contraste con los esperable bajo las
condiciones del planeamiento vigente, puede resumirse en una mayor gravitacion del trafico adicional
al actual sobre el nudo que conecta con la autovia A-2 el entorno comercial de Cuadernillos (sector 33-

D)y, dentro de este nudo, en un traslado parcial de ese trafico del oeste al este de la glorieta.

ANALISIS DE LA SITUACION FUTURA

A continuacién se muestran los resultados del analisis de funcionamiento, incluyendo los valores de
demora o densidad (segun tipo de elemento analizado) y de nivel de servicio también para la situacidn

actual, facilitando asi la comparacion.

Salida de la via de servicio en sentido Madrid

’ Zona de influencia de divergencia

€scenano l12 1120 l124 | l12max Dr
Sdbado HPT I 0y T (veh/h) | (veh/n)| /"™ [(veh Jmi) | (vehkm) | ™
Actual (2025) 572 572 4.400 0,13 8,1 5,0 A
Futuro sin MP3 598 598 4.400 0,14 8,3 5,2 A
Futuro con MP3 649 649 4.400 0,15 8,7 5,4 A

Tabla 11. Intensidades en el tramo previo (112), capacidad (l12max), relacion intensidad/capacidad (1/Imax),
densidad (Dr) y nivel de servicio (NS). Divergencia R1/VS1. HPT sdbado. Comparacion de escenarios.
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Salida de la via de servicio en sentido Guadalajara

Zona de influencia de divergencia
Escenario 112 1120 120 | l12max Dr
Sdbado HPT I/Imax . . (veh | NS
(veh/h) | (veh/h) | (veh/h) (veh lig/mi) lig/km)
Actual (2025) 1.244 | 1.244 | 4.400 | 0,28 13,3 8,3 B
Futuro sin MP3 | 1.276 1.276 | 4.400 | 0,29 13,6 8,4 B
Futuro con MP3| 1.340 1.340 | 4.400 | 0,30 14,1 8,8 B

Tabla 12. Intensidades en el tramo previo (112), capacidad (l12max), relacion intensidad/capacidad (1/Imax),
densidad (Dr) y nivel de servicio (NS). Divergencia R3/VS2. HPT sdbado. Comparacién de escenarios.

Via de servicio tras incorporacion en sentido Madrid

Escenario Ne Iei "4 D NS
Sdabado HPT | carriles | (veh /h) | (veh/h/c) | (km/h) | (veh /km)
Actual (2025) 977 488,5 8,1 B

Futuro sin MP3 2 1.004 502,0 60 8,4 B
Futuro con MP3 1.071 535,5 8,9 B

Tabla 13. Intensidad en la via de servicio (Ici) total y por carril, velocidad de circulacion (V), densidad (D) y nivel
de servicio (NS). Tramo de la confluencia R2/VS1. HPT sdbado. Comparacion de escenarios.

Incorporacion a la via de servicio en sentido Guadalajara

. Movimiento .. ,
Escenario Movimiento | Iprior Cc Imov
Sabado HPT no prioritario | (veh/h) | (veh/h) | (veh/h) ferge| el A
prioritario
Actual (2025) R4 VS2 384 1.186 210 0,18 8,7 A
Futuro sin MP3 R4 VS2 384 1.186 254 0,21 8,7 A
Futuro con MP3 R4 VS2 384 1.186 295 0,25 9,0 A

Tabla 14.  Intensidades en la via de servicio (lprior) y en el ramal de incorporacion (Imov), capacidad del acceso(C),
demora (d) y niveles de servicio (NS). Cruce para incorporacién R4/VS2. HPT sdbado. Comparacion de

escenarios.
Glorieta en el area de Cuadernillos
Futuro sin MP3 Actual
T Entrada | Salida | Giratori

ramo ntrada | Salida | Giratorio Qccor| Qs |Qecor| qa . 4 NS d NS
Paso inferior (0] P+Q Q-N 27 1411 1.243 |1.109| 0,89 (29,0 D 24,0| C
Rama\'/seSde N P+Q | QN 27 |1.411|1.243| 478 | 0,38 | 66 |A||63 | A
Brico Depét X \ V-X 882 167 737 190 0,26 |79 | A 13,8 B
D. J. Tenorio ) R R-S 790 496 759 354 0,47 [11,2| B 24,2 C
D.l. de Ulloa U T T-U 631 227 | 1.310 | 171 0,13 | 3,8 | A 8,7 | A

Global [18,0| C 18,7 | C

Tabla 15.  Valor de los pardmetros de andlisis y nivel de servicio en la glorieta. HPT sdbado. Situacion futura sin
MP3 y comparacion con situacion actual.
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Futuro con MP3 Actual
T E lii i T

ramo ntrada | Salida | Giratorio Qccor| Qs |Qecor| qa . 4 NS 4 NS
Paso inferior (0] P+Q Q-N 27 1.518| 1.225 |1.165| 0,95 |47,2 24,0| C
Rama\'/:eSde N | P+ | QN | 27 |1518]1.225|523 | 043 |73 |A|[63 A
Nuevo vial X \Y V-X 890 252 | 1.003 | 286 | 0,29 |64 | A 13,8| B
D. J. Tenorio S R R-S 853 507 704 354 05 [12,8| B 24,2 C
D.l.de Ulloa U T T-U 691 232 | 1240 | 536 | 043 |73 | A 87 | A
Global |25,7| D | |18,7| C

Tabla 16.  Valor de los pardmetros de andlisis y nivel de servicio en la glorieta. HPT sabado. Situacion futura con
MP3 y comparacion con situacion actual.

Como puede verse en el analisis de los diferentes tramos de conexidn con las vias de servicio, en ambos

escenarios de evolucién (sin MP3 y con MP3) se mantendrian los niveles de servicio actuales.

En la glorieta central en el area de Cuadernillos, se prevén buenos niveles de servicio en todos los
accesos, salvo en el correspondiente al paso inferior. Gracias a la configuracion de doble carril giratorio
propuesta, en los accesos correspondientes al nuevo vial (actual acceso a Brico Depét), Don Juan Tenorio

y Dofia Inés de Ulloa se reducirian las demoras respecto a la situacidn actual, a pesar del trafico adicional.

En el acceso del paso inferior, que es el mas cargado en la situacién actual, ya se estaria produciendo a
dia de hoy un NS C en la hora punta de los sabados, aunque con un valor de demora (24 segundos) muy
préximo al inicio del rango correspondiente al NS D (25 segundos), alcanzandose ese NS D en el escenario

de evolucién sin MP3, y empeorando hasta un NS E en el escenario con MP3.

Como parte del andlisis se ha comprobado que la longitud de las colas en este acceso presentarian una
longitud inferior a la distancia hasta la glorieta situada en la otra margen del nudo, por lo que no llegaria
a bloquearla y, con ello, los accesos a la misma, incluyendo el procedente del ramal de salida desde la

via de servicio en sentido Guadalajara.

No obstante, también se ha comprobado que el mal nivel de servicio alcanzado en este acceso queda
claramente condicionado por el intenso trafico que sale de la glorieta por la misma pata, existiendo

posibilidades de mejora para eliminar o mitigar fuertemente este efecto mediante actuaciones de

detalle sobre la configuracién del acceso vy, en caso necesario, del resto de la glorieta.

La aplicacidn de este tipo de actuaciones permitiria mantener el nivel de servicio en un rango aceptable

y, a priori, incluso mejorando el de la situacidn actual, evitando con ello cualquier posibilidad de afeccién

sobre el resto de la red.

10.5. CALIDAD ACUSTICA

En relacidn al tipo de area acustica en la que se enmarca el sector, ésta no se vera modificada, ya que la
propuesta no contempla ningln cambio en el uso global del suelo. Por ello, los objetivos de calidad

acustica establecidos se mantendran tras la implantacion de la nueva ordenacién.
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Como se indica en el inventario ambiental, |a calidad acustica del sector de estudio esta condicionada
por su proximidad a la red viaria, en particular a la autovia A-2. Segun los resultados de los MER mas
recientes, los niveles sonoros en el entorno de estudio son considerablemente elevados, llegando a

superar los 75 dBA Dia/Tarde y los 70 dBA Noche en las zonas mas préximas a dicha infraestructura.

En el capitulo 8 del presente documento se han comparado estos resultados con los obtenidos en un
estudio acustico realizado por la misma consultora en un ambito cercano al sector 33-D y calibrados
mediante mediciones reales realizadas in situ, gracias a lo cual se ha podido observar una clara

sobrerrepresentacion del ruido por parte de los MER oficiales.

Durante la fase de transformacidn asociada a la propuesta, los niveles de ruido en el entorno podrian
experimentar un ligero incremento, principalmente debido a la ejecucién de las obras necesarias para
el desarrollo de la MP3, siendo en cualquier caso la afeccidén sobre la poblacion reducida debido a la
ausencia de viviendas o zonas residenciales cercanas al sector. En términos generales, la situacion
acustica preexistente y el cardcter transitorio de las obras hacen improbable que este incremento tenga
un impacto significativo en la zona. En cualquier caso, en el capitulo 12.2 del presente documento se
formulan una serie de medidas preventivas encaminadas a minimizar estas posibles afecciones durante

la fase de obras del proyecto.

Como se ha mencionado anteriormente, la MP3 tiene como objeto la sustitucién de los usos industriales
actuales por otros mixtos de tipo c) (de menores emisiones acusticas), cambio que conlleva un aumento
del trafico motorizado en la zona como consecuencia de la mayor actividad en el sector y la ampliacion

del viario, lo cual a su vez supondria un incremento del ruido ambiental.

En el estudio de trafico realizado en paralelo se ha estimado que el incremento medio global de tréfico
en los elementos de viario implicados tras la MP3 respecto a la situacién actual es del 19,5%. Partiendo
de este dato se puede determinar el efecto sobre la situacidn acustica futura del dmbito estimando la
variacion tedrica del nivel de presidén sonora atribuible a la diferencia entre el trafico actual y tras el
desarrollo de la MP3, mediante la siguiente expresion que relaciona dicha emisidn con la relacién entre

las intensidades de trafico:
Incremento Lp (dBA) = 10*log (Intensidad de trdfico futura/ Intensidad de trdfico actual)

En el presente caso y de acuerdo a esta expresion, el incremento de trafico previsto del 19,5% entre la
situacion futura (tras la MPP) y actual supondria un incremento del nivel sonoro de tan sélo 0,8 dBA en
el entorno de cada via. De este modo, el cambio de usos propuesto por la MP3 no tendria un efecto

apreciable sobre la situacion acustica del sector.

En conclusién, no se prevé que el desarrollo de la MP3 suponga un aumento significativo de los niveles

acusticos preexistentes en el entorno, ni que genere afecciones sonoras que requieran medidas
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correctivas extraordinarias, manteniéndose asi dentro de los limites fijados por los objetivos de calidad
acustica parala zona. Por ello, no resultan necesarios estudios adicionales para justificar el cumplimiento
del Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el régimen legal

de proteccidén contra la contaminacién acustica en la Comunidad de Madrid.

Con todo, el efecto de la MP3 sobre la calidad acustica se valora como compatible.

10.6. CALIDAD ATMOSFERICA Y CAMBIO CLIMATICO

De manera similar a lo observado con la calidad acustica del entorno, durante la fase de transformacion
asociada a la propuesta, la ejecucidn de las obras necesarias para el desarrollo de la MP3 podria generar
un aumento temporal en los niveles de particulas y contaminantes en la zona, principalmente debido a
la combustion de la maquinaria empleada en los trabajos. Este incremento puntual podria ocasionar
molestias en zonas sensibles, como el Campus de la Universidad, dada su proximidad. No obstante, la
aplicacion de medidas preventivas contribuird a mitigar estos efectos circunstanciales. En cualquier caso,
la ausencia de viviendas o zonas residenciales en las inmediaciones del sector minimiza la afeccién sobre

la poblacidn.

Por su lado, en la fase de uso, la MP3 podria generar un aumento del trafico motorizado en la zona como
resultado de la mayor actividad en el sector y la ampliacién del viario, lo que, a su vez, supondria un
incremento de las emisiones locales de contaminantes. No obstante, dada la proximidad del sector a la
autovia A-2, este incremento se considera irrelevante en términos de impacto sobre la calidad del aire

de la zona.

Por otra parte, la MP3 no aumenta la superficie edificable ni modifica los usos existentes en el sector,
por lo que no genera nuevas demandas de servicios, incluidos aquellos relacionados con el consumo
energético, que podrian contribuir indirectamente a la contaminacidn atmosférica y al cambio climatico.
Ademas, aunque el consumo energético pudiera aumentar debido a una posible ampliacion de Brico
Depot o a la edificacion en la parcela B2-B3, dicho incremento se considera insignificante en relacion

con el consumo energético total de la superficie industrial del entorno circundante.

En la actualidad, el sector se caracteriza por el protagonismo otorgado en el planeamiento tradicional al
vehiculo privado. En este contexto, el aparcamiento en superficie de la parcela B2-B3 desempefia un
papel clave en la configuracion del espacio libre. Su disposicion y tratamiento responden a un modelo
urbano anterior, en el que la movilidad y la organizacion funcional del entorno giraban en torno al
automovil como elemento central. En respuesta a esta situacion, la MP3 plantea la transformacion del
espacio urbano, fomentando una escena publica de mayor calidad y mejorando las condiciones de

estancia y transito del peatdn. Bajo este nuevo enfoque, se propone potenciar la ocupacién del sector
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con espacios peatonales destinados a eventos y actividades culturales complementarias, recuperando

asi dreas previamente dedicadas al trafico rodado.

Ademas, la propuesta contempla una actuacién de revegetacion del entorno, asi como la implantacién
de elementos de proteccion climatica en la parcela B2-B3, que favorecera la generacidon de un nuevo
microclima, ayudando a reducir las temperaturas y mitigando el impacto de las superficies

pavimentadas.

De este modo, la MP3 plantea acciones orientadas a la creacidn de un espacio libre mas accesible y
favorable para el peatdn, promoviendo su movilidad y actividades, al tiempo que reduce la superficie
destinada al vehiculo privado. Esta estrategia se apoya en la excelente conectividad del sector con el
transporte publico, tanto a través de la red de Cercanias como del servicio de autobuses, impulsando asi
un modelo de movilidad sostenible y sin emisiones, en linea con las disposiciones de la Ley 7/2021, de

cambio climdtico y transicion energética.

Por todo ello, se considera que la MP3 se adapta a los principios de mitigacién y resiliencia frente al

cambio climdtico, por lo que no se estima necesaria la elaboracién de un estudio energético y de

emisiones contaminantes, ni de contribucién y adaptacién al cambio climatico, incluyendo la mitigacién

de riesgos asociados.

En consecuencia, el efecto de la MP3 sobre la calidad atmosférica y el cambio climatico se valora como

compatible.

10.7. CONTAMINACION LUMINICA

La MP3 supondrd un incremento en los focos de iluminacion dentro del sector. Por un lado, el nuevo
viario contara con iluminacion artificial a lo largo de su trazado, y por otro, la incorporacién de nuevos
espacios de ocio y otras instalaciones generara fuentes adicionales de luz en la zona. El objetivo es
garantizar una iluminaciéon adecuada en todo el sector, evitando la presencia de dreas con escasa

visibilidad y reduciendo los riesgos asociados a la inseguridad ciudadana.

No obstante, dado que el drea ya presenta niveles significativos de contaminacion luminica derivados
de las actividades existentes y de la red viaria adyacente, no se prevé un aumento significativo en la

afectacion luminica del entorno.

En consecuencia, el efecto de la MP3 sobre la contaminacion luminica se valora como compatible.

10.8. SOCIOECONOMIA

La MP3 consolida e impulsa la actividad econdmica comercial y de ocio existente, promoviendo a su vez

el mantenimiento y la creaciéon de empleo en el sector.
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En primer lugar, la propuesta favorece la implantacidn de nuevos espacios de ocio y restauracion en la
parcela B2-B3. La integraciéon de dreas de entretenimiento, eventos culturales, espacios verdes
peatonales, zonas de coworking y otros conceptos innovadores amplia la funcionalidad y el atractivo de
los espacios comerciales, convirtiéndolos en polos de actividad y encuentro social intergeneracional. En
este sentido, la proximidad del sector al Campus de la Universidad refuerza su potencial como espacio
dindmico y diverso. La organizacion de eventos tematicos, la incorporacion de formatos innovadores y
la creacién de experiencias de socializacidn son estrategias clave para el fortalecimiento y la evolucién

futura de la actividad, garantizando su pervivencia.

Por otro lado, la MP3 permite la ampliacion de las instalaciones de Brico Depot y facilita la incorporacion
de nuevas tipologias de industria limpia con sinergias con la actividad comercial en las parcelas Al y B1.
La adaptacidn de estas parcelas posibilita una mayor flexibilidad en la implantacién de distintos formatos
de superficies comerciales y/o de industria urbana, lo que supone una mejora en la oferta de servicios
para la poblacion, con un impacto positivo tanto en la calidad de vida de los vecinos del municipio como

en el desarrollo econdmico y la generacidon de empleo.

Teniendo todo ello en cuenta, el efecto de la MP3 sobre la socioeconomia se valora como favorable.

10.9. PAISAJE URBANO

Tal como se indica en el inventario ambiental, el paisaje urbano de la zona presenta una calidad baja,
donde el aparcamiento en superficie de la parcela B2-B3 tiene un papel predominante en la

configuracion del espacio libre, definiendo en gran medida el caracter de la escena urbana del lugar.

La disposicion y tratamiento del sector responden a un modelo urbano de otra época, en la que el
vehiculo privado era el elemento central en la organizacién funcional del entorno. En respuesta a ello,
la MP3 plantea la posibilidad de transformar este espacio en un area peatonal destinada a eventos y
actividades culturales complementarias, recuperando espacio para el peatén y acompanandolo de una

actuacién de revegetacion del entorno.

De esta manera, la propuesta impulsa una evolucién en el tratamiento de los espacios libres actualmente
ocupados por aparcamientos, apostando por un entorno mas vegetado, peatonal y adaptable a la

celebracion de diversas actividades.

En sintesis, la MP3 impulsa el uso peatonal de los espacios libres, tanto publicos como privados, y
refuerza la integracion y conectividad del sector, dotdndolo de una mayor coherencia como conjunto
urbano. Asimismo, la diversificacién de usos y el fomento de una mayor complejidad urbana
contribuirdn a dinamizar el espacio publico y a potenciar su vitalidad, mejorando su calidad vy

enriqueciendo el paisaje urbano circundante.
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Por todo ello, el efecto de la MP3 sobre el paisaje urbano se valora como favorable.

10.10. INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACIONES

El objetivo principal de la MP3 es la obtencidn de suelo para el refuerzo de la red viaria, lo que supone
un incremento de 2.739,83 m? en la superficie destinada a esta infraestructura publica, pasando de

8.250 m? a un total de 10.989,83 m2.

Por su lado, como ya se menciona en el inventario ambiental, la propuesta evaluada en este documento
no introduce modificaciones que afecten la relacién de la ordenacién con las servidumbres de la linea
ferroviaria de Cercanias, ya que se mantienen los criterios y condiciones de compatibilidad del

planeamiento vigente.

Respecto a las redes de infraestructuras y servicios, no resulta en principio necesario nuevos trazados ni
refuerzos, ya que las existentes transcurren a pie de parcela y no se ha producido alteracién de
superficies edificables que requieran de un posible refuerzo de los servicios respecto a los que en la
actualidad posibilita el plan. De esta forma, las redes y sistemas de abastecimiento actuales garantizan

la viabilidad y sostenibilidad de la propuesta. Dado el mantenimiento de los caudales de abastecimiento

y saneamiento, no resulta preceptivo un estudio justificativo del Decreto 170/1998, de 1 de octubre,

sobre gestidn de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

Las nuevas redes se limitan, por tanto, al drenaje del nuevo viario, su alumbrado, vegetacion y mobiliario

urbano que acompafian, en subsuelo, al nuevo viario.

Por ultimo, no se contempla ninguna afeccidn derivada de la propuesta sobre las edificaciones presentes

en el sector.

En conclusidon, la ordenacién propuesta por la MP3 es plenamente compatible con las afecciones
presentes en el dmbito. En particular, sitda la edificacion fuera del limite de edificacién de proteccidn
de la autovia A-2 y del ferrocarril y respeta sus zonas de afeccién. En consecuencia, las redes publicas

existentes se mantienen inalteradas, a excepcion del incremento de viario.

Por todo ello, el efecto de la MP3 sobre las infraestructuras y edificaciones se valora como compatible.

10.11. RESUMEN DE EFECTOS AMBIENTALES Y SU VALORACION

El siguiente cuadro resume la identificacidon de efectos previsibles del desarrollo de la propuesta sobre
las variables sustantivas previamente identificadas, valorando su significado, asi como su signo y

compatibilidad con las condiciones actuales del medio.
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Variable . Valoracién del
i Descripcion del efecto
sustantiva efecto
La MP3 determina que la parcela Al, anteriormente destinada a industria
exenta, y la B1, a uso comercial exento, adopten un uso mixto de comercio e
industria-almacenaje. En consecuencia, debera garantizarse el cumplimiento del
Calidad Real Decreto 9/2005, verificando que la parcela Al esté libre de contaminacion
ambiental del derivada de las actividades industriales previas antes de implantar nuevos usos Compatible
suelo mas sensibles en ella.
Por su parte, la parcela B1, hasta ahora destinada a actividades comerciales,
podra albergar usos industriales, lo que podria implicar la implantacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo en esta zona.
La MP3 mantiene inalteradas las superficies destinadas a redes publicas de
Vegetacion y equipamientc?s, zonas verdes y e-spacios libres, garantizando asi la preservacién
de la vegetacion y el arbolado existente en estas areas. Favorable
arbolado urbano L . -
Por otro lado, propone la revegetacion del sector a través del nuevo viario y la
reconfiguracion de la parcela B2-B3.
- La carga adicional sobre la red causada por el desarrollo de las parcelas
Movilidad y . . . - . .
tréfico actualmente sin uso en virtud de | MP- es compatible con la red viaria y su nivel Compatible
de servicio.
No se prevé que el desarrollo de la MP3 suponga un aumento significativo de los
Calidad acustica niveles acusticos preexistentes en el entorno, teniendo en cuenta su cercania a Compatible
grandes infraestructuras de transporte como la autovia A-2.
Calidad No se prevé que el desarrollo de la MP3 genere un impacto significativo en la
L. calidad del aire de la zona. Por el contrario, fortalece la adaptacién al cambio
atmosféricay NP . . - S .
cambio climatico rrjedlante la mplemgntaﬁlon de eI(-?-mentos de proteccién c!l’matlca, la Compatible
climatico revegetacién y la peatonalizacién, contribuyendo a la reduccidon de la
temperatura y al fomento de la movilidad sin emisiones dentro del sector.
L, Dado que el area ya presenta niveles significativos de contaminacién luminica
Contaminacidn . L. . L . .
luminica derivados de las actividades existentes y de la red viaria adyacente, no se prevé Compatible
un aumento significativo en la afectacion luminica del entorno.
. , La MP3 consolida e impulsa la actividad econémica comercial y de ocio existente,
Socioeconomia . L - Favorable
promoviendo a su vez el mantenimiento y la creaciéon de empleo en el sector.
La MP3 mejora y regenera el paisaje urbano a través de la revegetacion,
peatonalizacién y refuerzo de la integracion y conectividad del sector, dotandolo
Paisaje urbano de una mayor coherencia como conjunto urbano. Asimismo, promueve la Favorable
diversificacion de usos y fomenta una mayor complejidad urbana, enriqueciendo
la dinamica y funcionalidad del entorno.
La MP3 sitda la edificacién fuera del limite de edificacién de protecciéon de la
autovia A-2 y del ferrocarril y respeta sus zonas de afeccidén. Asimismo, las redes
Infraestructuras | y sistemas de abastecimiento actuales garantizan la viabilidad y sostenibilidad Compatible
y edificaciones de la propuesta. En términos generales, las redes publicas existentes
permanecen sin cambios, salvo por la ampliacidn del viario, lo que fortalece la
infraestructura publica.
Signo
Positivo
Neutro
Negativo

Tabla 17. Resumen de efectos sobre las variables sustantivas y su valoracion.

A modo de conclusién con respecto a la tabla anterior, los efectos que se producen sobre las variables

ambientales sustantivas, son en su mayoria de caracter positivo o negativo en grado compatible.
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11. EFECTOS POSIBLES SOBRE OTROS PLANES CONCURRENTES

Ademads de con el propio Plan Parcial del Sector 33-D “Cuadernillos” del Plan General de Alcald de
Henares, que la MP3 modifica y tal y como se adelanta en el capitulo 4.4, la MP3 no tiene relacidn con

ningun otro plan o programa vigente.

No obstante, en el marco de la politica estratégica municipal en materia urbana, la MP3 es coherente
con la Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Alcala de Henares y la Agenda Urbana

2030 del mismo municipio.

En relacion a la Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible Integrado (EDUSI) de Alcala de Henares, la
MP3 contribuye a su objetivo general de promover una ciudad mas atractiva, dinamica, inteligente y
sostenible. En particular, responde al reto de revitalizar el tejido econémico mediante el incremento de
la actividad comercial e industrial, impulsado por actuaciones de reurbanizacién y dinamizacién

econodmica.

Por otro lado, en lo referente a su alineacidn con la Agenda Urbana 2030 de Alcala de Henares, la MP3
se ajusta especialmente al objetivo estratégico 2, que busca evitar la dispersién urbana y revitalizar la
ciudad existente, abordando los problemas de desconexion entre diferentes areas. Asimismo,

contribuye al objetivo estratégico 7, orientado a impulsar y fortalecer la economia urbana.

12. MEDIDAS PREVENTIVAS Y RECOMENDACIONES

El objeto de este capitulo es establecer las medidas necesarias para prevenir o reducir los efectos
negativos relevantes en el medio ambiente del Plan Parcial, tomando en consideracién el cambio
climético®.

Como se ha visto, en este caso ninguno de los efectos previsibles del desarrollo de la propuesta
requeriria de la aplicacion de medidas correctoras que resulten imprescindibles para poder
compatibilizarlos con los valores identificados del medio. No obstante, se han detectado varios aspectos
sobre los que cabe plantear medidas preventivas y recomendaciones de cara a evitar la aparicion de

otras posibles afecciones o reducir la intensidad de los efectos.

Algunas medidas deben entenderse como recomendaciones y buenas practicas de operacién de posible
aplicacion en el caso de la prevencién de efectos compatibles. En estos casos, las medidas no sélo son
tendentes a minimizar mas o anular dichas afecciones, por leves que sean en origen, sino a mejorar mas

aun el desempefio del plan en cualquier variable ambiental.

8 Articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluaciéon Ambiental.
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Los efectos ambientales negativos previstos por el desarrollo de la MP3 serdn poco significativos debido
a la situacién actual del sector y al grado de consolidacién del entorno periurbano en el que se inserta,

siendo la mayoria de los efectos de un caracter positivo y neutro.

No obstante, podran producirse efectos negativos durante la ejecucién de las obras vinculadas a la
propuesta. Asi, para minimizar en lo posible cualquier repercusién ambiental derivada de la fase de
construccion, se proponen a continuacion algunas medidas y recomendaciones, algunas de ellas de
caracter general, agrupadas en los principales aspectos con efecto sobre el medio ambiente. Se recogen

también aquellas que hayan sido sefialadas o comentadas a lo largo del estudio.

Estas medidas preventivas deberdn transformarse en lo posible y a criterio del planificador, en normas

de proteccidn ambiental de la MP3.

Las medidas preventivas que aqui se exponen se diferencian segln su inclusién en las distintas fases de

desarrollo del plan, distinguiéndose asi, para cada una de las variables, medidas a incorporar:

1. Medidas aincorporar en los futuros proyectos, fase de disefo.
2. Medidas a considerar durante la ejecucidn de las obras, fase de transformacién.
3. Recomendaciones para la gestién del ambito tras su entrada en carga y dentro de la fase de uso.

12.1. MEDIDAS A INCORPORAR EN LOS FUTUROS PROYECTOS — FASE DE DISENO

MEDIDAS GENERALES

1. Control de la adecuacién del disefio final a las prescripciones ambientales particulares que

puedan contenerse en los dictamenes del 6rgano ambiental.

HIDROLOGIA Y SANEAMIENTO — PROTECCION DEL MEDIO HIDROLOGICO / CICLO DEL AGUA

2. Los edificios de nueva construccion estaran dotados de un sistema de drenaje horizontal (en
cubierta) y vertical (en fachada o por el interior), provisto de canalones y tuberias que permitan
una evacuacion eficaz y directa de las aguas de lluvia hacia la red de saneamiento municipal. En
ese sentido se recomienda la incorporacién de sistemas de reutilizacidn parcial del agua de lluvia

dentro de los propios edificios, asi como la instalacion de cubiertas ajardinadas.

3. Los proyectos de edificacién estudiaran la viabilidad de la disposicion de retardadores de flujo
en los sumideros de los tejados y azoteas, asi como el vertido de las bajantes de aguas pluviales
a terrenos porosos (zonas verdes) en lugar de a viales impermeables o aceras, con objeto de
contribuir a la laminacién de los caudales generados, asi como a la retencién de la

contaminacion difusa en origen.
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4. Se incorporardan medidas relativas al ahorro efectivo y disminucién del consumo de agua en los
puntos de consumo de las nuevas edificaciones, a través, por ejemplo, de la instalacidon de
equipos economizadores de agua caliente sanitaria (ACS) y agua fria para el consumo humano
(AFCH) tales como perlizadores en grifos y cisternas de doble pulsador o de pulsaciéon

interrumpida (preferentemente las primeras).

PROTECCION DEL SUELO

5. Se deberd obtener el informe de clausura de la Industria Montenegro que acredite la ausencia
de contaminacidn en el suelo. Si este informe no estuviera disponible, sera necesario realizar
una caracterizacion analitica previa a la licencia de edificacion para el desarrollo de futuras

actividades en la parcela Al.

VEGETACION Y ARBOLADO

6. Fomentar la plantacion de arbolado con alta capacidad de captura de CO; y filtrado de otros
contaminantes y particulas, compatible con las caracteristicas climatoldgicas del municipio (a
ser posible autéctonas) de bajos requerimientos hidricos y resistentes a los efectos previsibles

del cambio climatico.
7. Estudiar la ubicacién y densidad de las masas arbéreas para:

a) promover la generacion de microclimas protectores frente al Cambio Climatico y

atrayentes para la avifauna urbana.

b) lograr un mayor efecto como componente visual del paisaje tanto en el entorno

proximo como mas alejado.

8. Parafavorecer la proteccién de los recorridos peatonales en época estival, aumentar la densidad

del arbolado de alineacidn respecto a los estandares habituales-
9. Alternar diferentes especies para evitar la propagacion de plagas y favorecer la biodiversidad.

10. Se seguiran y tendran en cuenta las directrices de Gestidn Integrada de Plagas (GIP), eligiendo
aquellas especies que requieran menor necesidad de tratamientos preventivos y que ademas,
faciliten su mantenimiento y limpieza con el fin de evitar el cobijo y proliferacién de plagas
urbanas. Se evitard el uso de productos quimicos de sintesis en favor de métodos de lucha

bioldgica.

Adicionalmente, ver medidas y recomendaciones sobre vegetacidn y arbolado en relacién al cambio
climatico (captacién de CO, y generacion de microclimas) y la calidad del aire (filtrado de

contaminantes), en siguientes apartados.
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TRAFICO Y MOVILIDAD

Para mejorar el funcionamiento del acceso a la glorieta proveniente del paso inferior bajo la A-2 y evitar

la formacidn de colas potencialmente conflictivas:

11.

12.

Formalizacién del doble carril de circulacion en la glorieta distribuidora del trafico en el area
comercial de Cuadernillos, que parece ofrecer anchura suficiente para ello (8 m). El efecto de

esta medida ya ha sido incluido en los cdlculos realizados.

Adicionalmente, reducir ligeramente el tamanio de la isleta central para dotar de mayor anchura
a los dos carriles y/o acondicionar parte de la isleta como pisable (gorjal), facilitando con ello la

maniobra de vehiculos pesados que realicen giros a la izquierda o cambios de sentido.

Incremento de la dimension de la isleta entre los sentidos de entrada y salida de la pata de la
glorieta correspondiente al paso inferior, incluso invadiendo parte de la calzada circular en este
tramo, donde quedaria reducida a un unico carril efectivo, y por el que Unicamente circularia el
escaso trafico que lo requiere (por lo que contard con capacidad suficiente) y que resultaria

claramente identificable para el trafico entrante a la glorieta.

Adicionalmente, dado lo reducido del trafico giratorio en ese tramo, esta accién resultaria
incluso compatible con la inversién de prioridad para conferirsela al trafico entrante,
contandose con cierta capacidad para almacenar colas en el carril giratorio, si bien esta
segunda accién no resultaria especialmente beneficiosa, al ser precisamente tan reducido el

trafico giratorio.

Complementariamente, se formulan como meras recomendaciones otras posibles actuaciones

destinadas a la mejora de la movilidad y la circulacidn:

13.

14.

15.

Implantacion, tras su validacidon previa, de actuaciones de detalle en la configuracién de la
glorieta como las planteadas de modo preliminar (con posible desarrollo en posteriores fases)
en el Estudio de Movilidad y Trafico para la mejora del nivel de servicio al menos en el acceso

mas comprometido (desde el paso inferior procedente de la margen opuesta de la autovia).

En caso de que se posible, traslado de la parada de autobus situada en la glorieta central de
Cuadernillos a la calle Doiia Inés de Ulloa, donde se sitUan el resto de paradas, siempre que la

maniobra de cambio de sentido sea posible para el tipo de vehiculos que la usan.

Realizar la proteccién total del recorrido peatonal entre las dos glorietas del nudo, ya que
actualmente la estrecha acera solo cuenta con barandilla que lo separe del trafico en el tramo

bajo el tablero de la autovia.
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Instalar aparcamientos para bicicletas, a pesar de que la ubicacién e itinerarios de acceso no

resultan especialmente favorables a su utilizacién.

SOSTENIBILIDAD ENERGETICA Y CAMBIO CLIMATICO

17.

18.

19.

20.

21.

Fomentar el uso del coche compartido de empleados, reservando plazas de aparcamiento para
ello, tratando de controlar su uso adecuado (esto es, que finalmente no se empleen de forma
individual). La existencia de esta reserva se recogerd en la documentacién de proyecto que

acompafie a la solicitud de licencia.

Fomentar el uso del coche y las motocicletas eléctricas de empleados y visitantes, reservando
plazas exclusivas para este tipo de vehiculos, dotandolas de puntos de recarga. La existencia de
esta reserva se recogerd en la documentaciéon de proyecto que acompaiie a la solicitud de

licencia.
Instalar aparcamientos para bicicletas.

Recurrir a sefiales que, colocadas sobre los itinerarios, indiquen las distancias y tiempos

estimados a estaciones de transporte publico cercanas, tanto a pie como en bicicleta.

Incorporar la necesidad de aportar planes de acceso a los proyectos y solicitudes de licencia de
las actividades que se implanten en el sector, comprobando que aportan acciones para la
reduccion del uso del vehiculo privado, especialmente de forma individual, de trabajadores y
visitantes, facilitando y fomentando el acceso de los modos blandos y el transporte colectivo y

compartido.

Arquitectura bioclimdtica y eficiencia energética en la edificacion. Recomendaciones

Certificacidn de sostenibilidad y calificacion energética

22.

23.

Incluir en el disefo de la futura edificacidn estrategias bioclimaticas y sistemas de alta eficiencia
en la produccion energética renovable y convencional, asi como sistemas de gestién

automatizada que mejoren el comportamiento energético.

Someter a los proyectos de las futuras edificaciones a procesos de evaluacidn y certificacion
voluntaria que incluyan tanto el aspecto energético como otros en materia de sostenibilidad,

tales como BREEAM, LEED, PASSIVHAUS o ECOMETRO (www.ecometro.org).
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orientacién y soleamiento

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Disefiar en lo posible la forma y orientacién adecuadas para potenciar los aportes solarse y
minimizar las pérdidas de calefaccién en el invierno, asi como fomentar los mecanismos de

ventilaciéon y refrigeracion natural para disminuir los consumos energéticos en el verano.

Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los edificios. Se aconseja
orientar la cara mas larga (minimo aconsejable de 1,5 veces la profundidad) del edificio al sur

(+/- 30°) para maximizar el potencial de captacion solar.

En los proyectos edificatorios disefiar y tratar el soleamiento de forma particularizada para cada
orientacién, maximizando la proteccién en las fachadas al oeste, mas vulnerables al calor debido
al sobrecalentamiento del aire, y adoptando sistemas de proteccién adaptada para la
orientacién sur, permitiendo la radiacidon cuando sea conveniente. Para estas fachadas se
considerard como posible solucidon la creacién de jardines verticales que eviten la acumulacién

de calor por radiaciéon directa y que contribuyan al refrescamiento del aire sobrecalentado.

Procurar la proteccidn solar mediante elementos de fachada especificamente disefiados para
ello (voladizos, retranqueos, parasoles, etc.), considerando también a la vegetacidn circundante,

existente o prevista.

Recurrir a especies de hoja caduca en las proximidades de la edificacion, que permita controlar
el soleamiento, protegiendo las fachadas del sol en época estival y favoreciendo la irradiacion

sobre las fachadas durante el invierno.

En las superficies ciegas de fachadas, evitar los tonos superficiales oscuros en las orientaciones
mas expuestas al sol (Sur y Oeste) para impedir la captacidn excesiva en los meses cdlidos y la

radiacion posterior del calor acumulado tanto al interior como al exterior.

Aprovech3@ietoibiathaatas acristaladas, evitar superficies reflectantes que puedan concentrar la radiacion

31.

reflejada sobre los espacios libres.

Generar microclimas, especialmente en las zonas mas préximas a la futura edificacidn, con

vegetacién caduca y elementos que aporten humedad como fuentes o surtidores.

Captacion solar y energia renovable

32.

En cubiertas, y siempre que las condiciones de soleamiento lo permitan, destinar la superficie
libre de las instalaciones a la captacidn solar térmica o fotovoltaica (aprovechamiento de energia

renovable) mas alla de las exigencias minimas.
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Instalaciones

36.
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En las futuras edificaciones tratar de alcanzar una produccién de energia eléctrica in situ
mediante fuentes renovables destinada a autoconsumo de al menos el 25% de la demanda total

de energia.

Integrar sistemas de produccién de energia renovable fotovoltaica y/o micro-edlica en el

mobiliario urbano, empleando por ejemplo, pérgolas fotovoltaicas.

Mejora de los sistemas de ahorro de energia eléctrica, justificando un ahorro del 10% sobre el
consumo medio sin utilizacién de medidas especificas. Medidas tales como, sistemas de

domética, ldmparas led, etc.

Implantar sistemas de monitorizacién y gestién de la demanda y el consumo energéticos en

aquellas instalaciones de la nueva edificacidn que lo permitan.

Adaptacion y resiliencia frente al cambio climdtico. Recomendaciones

37.

38.

En espacios libres se tendera a contar con una proporcién claramente mayoritaria de superficie
de suelo permeable y presencia de vegetacién arbolada que contribuya a la captacién de lluvia,
la sombra y la retencién de la humedad natural, la reducciéon de la necesidad de riego y a la
generacidn de microclimas exteriores y préximos a la edificacién, asi como a la captacién de CO,

y a la preservacion de la calidad del aire.

Integrar fachadas y cubiertas vegetales, que reducen el efecto isla de calor y la demanda

energéticas de las edificaciones.

Criterios bioclimaticos en el disefio de espacios abiertos

39.

40.

41.

42.

Buscar una disposicidon de la futura edificacion que minimice las sombras arrojadas sobre el

espacio publico, asi como la proteccidn de los vientos dominantes durante el invierno.

Preservar las buenas condiciones de acceso al sol durante la mayor parte del afio que presenten
los espacios abiertos, permitiendo el sombreado durante los meses cdlidos, mediante
vegetacidén caduca u otros elementos preferentemente practicables, como toldos o lonas, o

parras de hoja caduca.

Maximizar en general las superficies de suelo permeable para aumentar su humedad y reducir

la necesidad de riego y aporte para compensar pérdidas debidas a la evapotranspiracion.

Maximizar también las superficies permeables en el nuevo viario (alcorques corridos, bandas de
aparcamiento) y considerar la implantacién de pavimentos permeables en las areas de

aparcamiento.
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Resiliencia de la edificacién

43.

44.

45.

Se promovera el uso de materiales ecoldgicos en la edificacidon y construccién teniendo en
cuenta la huella de carbono vinculada a todo su ciclo de vida, atendiendo a las Declaraciones

Ambientales de Producto.

Recurrir en los proyectos de edificacion a herramientas de analisis de la huella de carbono y ciclo
de vida (tales como ECOMETRO ACV), seleccionando los procesos y materiales de menor
impacto y mayor capacidad de reutilizacidn y reciclaje, asi como su procedencia, recurriendo

preferentemente a proveedores y fabricantes locales.

Procurar edificios con balance de CO; casi nulo, nulo o incluso positivo acreditandolos mediante
procesos de certificacion destinados a este aspecto (tales como CO2 NULO de la asociacion

ECOMETRO).

CALIDAD DEL AIRE

46.

47.

48.

La seleccién de especies tendra en cuenta la emisién al aire de polen alérgeno que pueda
afectar a la salud de la poblacién, en la medida de lo posible se evitan las especies de alta

incidencia alergénica.

En las nuevas plantaciones, recurrir a especias autdctonas que, preferentemente, reldinan las

siguientes caracteristicas en relaciéon a la captacidon de contaminantes:

- Elevada superficie foliar, lo que aumenta su capacidad para capturar
contaminantes atmosféricos, siendo las coniferas las que presenta mayores
indices de area foliar.

- Densidad, pero no excesiva como para impedir el paso del aire a través de la

copa, lo que limitaria la capacidad de filtracion a la parte mas externa.

Combinar especies caducifolias y perennifolias y, dentro de estas ultimas, coniferas con otras

especies que también ofrecen un efecto continuado de captacidn, como las encinas.

CONTAMINACION LUMINICA

49.

El disefio de la nueva iluminacién del sector y del nuevo viario ha de tener en cuenta la
minimizacion de la contaminacion luminica, dimensionandola adecuadamente a las necesidades
de los espacios y recurriendo a luminarias sin dispersidn hacia el plano superior. De esta forma,
el conjunto de instalaciones que pudieran implantarse en el exterior atendera a los estandares
normativos al efecto de la contaminacién luminica, teniendo en cuenta ademas el conjunto de
propuestas incluidas en la “Guia para la Reduccion del resplandor Luminoso Nocturno” del

Comité Espanol de lluminacion.
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Se limitara la intensidad de luz emitida controlando la potencia eléctrica, regulacién horaria 'y
estacional del régimen de funcionamiento, y el control de la distribucién espectral de las

[dmparas utilizadas.

Se emplearan sistemas de alumbrado adaptados a las necesidades especificas de cada espacio
y, en particular, de escala y disefo acordes con la calidad del espacio urbano servido, empleando

siempre ldmparas con elevado rendimiento energético.

El alumbrado exterior previsto atendera a los requisitos técnicos para luminarias incluidos en el
Anexo del “Modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la proteccion del medio
ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, elaborado por el Comité Espafiol de

Iluminacidn y el Instituto para la Diversificacidon y Ahorro de la Energia (IDAE).

Durante el uso se deberd realizar un mantenimiento, mediante la conservacién o la sustitucion
de los elementos de alumbrado, de forma que se mantengan las condiciones de eficiencia
originales, procurando su optimizacién progresiva a medida que el mercado vaya ofreciendo

soluciones cada vez mas eficaces.

PAISAJE URBANO

54,

Los materiales y colores utilizados en la envolvente de los nuevos edificios se seleccionaran en
armonia con el paisaje urbano circundante, empleando acabados de bajo impacto visual,

revestimientos vegetales o técnicas de mimetizacién arquitecténica.

PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

55.

Los futuros proyectos de edificacién deberan disefiarse garantizando el respeto a las zonas de

servidumbre del ferrocarril y la autovia A-2, de acuerdo con la propuesta establecida.

PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS

56.

57.

Se implantardn sistemas de recogida de residuos sélidos urbanos eficientes con el fin de evitar

posibles dafios a la calidad del suelo y, por consiguiente, a las aguas subterraneas.

Se redactara un Plan de Gestién de Residuos de Construcciéon y Demolicién a incorporar en los
futuros Proyectos. Estos planes deberan contar con todos los requisitos y prescripciones
establecidas para tal efecto por la Orden 2726/2009, por la que se regula la gestion de los
residuos de construccion y demolicion en la Comunidad de Madrid y la Ley 7/2022 de 8 de abril,

de residuos y suelos contaminados para una economia circular.
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12.2. MEDIDAS A CONSIDERAR EN LA FASE DE TRANSFORMACION (FASE DE OBRAS)

Las medidas propuestas para su traslado al Proyecto como prescripciones ambientales para la fase de

obra, son las siguientes:

MEDIDAS DE CARACTER GENERAL O TRANSVERSAL

58.

59.

Se creard una oficina ambiental para llevar a cabo la ejecucién y seguimiento de los planes de
vigilancia ambiental o condicionados ambientales de la obra. Esta oficina sera la responsable de
compartir los informes de progreso con las partes interesadas. El responsable ambiental deberd
estar debidamente identificado y ser de contacto accesible por los responsables urbanisticos y
ambientales del municipio y de la Comunidad de Madrid; asi como por todas las personas

afectadas por las obras en el entorno inmediato de las mismas.

Se delimitara la zona de actuacién de modo coincidente con los terrenos del ambito urbanistico,
excluyendo las zonas de equipamiento o zonas verdes, con el objeto de realizar todas las
acciones necesarias para la ejecucién de los trabajos (incluido el acopio de materiales y
magquinaria) dentro de esta zona, evitando asi en lo posible la generacién de impactos en zonas

anejas.

HIDROLOGIA Y SANEAMIENTO - PROTECCION DEL MEDIO HiDRICO

60.

61.

62.

63.

Se vigilara la no afeccién de las condiciones hidroldgicas.

Se acotaran las dreas de acopio y gestién de residuos, preferentemente cubiertas y, en caso
necesario, se instalaran elementos de retencién para evitar que el agua de lluvia pueda arrastrar

restos de residuos o tierra a cauces cercanos.
Se evitara el uso de agua potable para los trabajos de construccién o limpieza de obra.

En zonas donde se prevea un nivel freatico superficial y pueda aflorar agua durante las
excavaciones, estara prevista la utilizacion de bombas de achique que evitaran la anegacion de
los terrenos. Esta agua se podrd enviar a la red de saneamiento si se han realizado las analiticas
correspondientes que demuestren que el agua no tiene contaminantes ni sélidos sedimentables
0 en suspensiodn, y si se dispone de la autorizacidn pertinente del Ayuntamiento de Alcald de

Henares.

PROTECCION DEL SUELO

Ver también el epigrafe sobre gestion de residuos.

64.

Se evitara la afeccién a superficies de suelo mayores o distintas de las recogidas en la MP3. En

ningln caso se intervendrd ni se realizardn trabajos relacionados con las obras en zonas de
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equipamiento o espacios verdes que cuenten con cobertura vegetal y carezcan de

pavimentacion.

En caso de tener prevista la realizacidén de los mantenimientos de maquinaria pertinentes, en
aras de optimizar la gestion de los residuos y de evitar posibles riesgos derivados de la presencia
de aceites y lubricantes, se propone la instalacion de un punto limpio para la gestién de los

residuos.

Este punto limpio deberd estar convenientemente solado, y dispondra de una zanja perimetral
para la recogida de los residuos generados en las diferentes operaciones a llevar a cabo. No
obstante, y siempre que sea posible, se recomienda que estas labores de mantenimiento no se

realicen en el ambito ni en sus inmediaciones.

En aquellas dreas que se lleve a cabo el suministro de combustible a maquinaria, o se disponga
de tanques para la alimentacién de grupos electrégenos, los depdsitos utilizados deberan ser
homologados, y contar con cubetos de contencidn o medidas preventivas equivalentes que

garanticen la contencién de posibles fugas de los depdsitos.

Asimismo, los puntos de suministro de combustible deberan dotarse de una lamina
impermeable, de forma que se evite la infiltracidn de derrames o goteos propios de las
operaciones de repostaje. Queda prohibido llevar a cabo cambios de aceite o lavado de

magquinaria fuera de las zonas destinadas a tal fin.

Quedara prohibido el vertido a las aguas de aceites, combustibles, restos de hormigonado,

escombros, etc.

En cuanto al lavado de canaletas de hormigdn, se habilitara en las zonas auxiliares balsas de

decantacion dotadas de material impermeable.

En caso de ser necesario aportar material arido, éste debera proceder de canteras o graveras
legalmente autorizadas de la zona. Si es necesario llevar a cabo la apertura de nuevas

explotaciones para este fin, deberan cumplirse todos los procedimientos legales pertinentes.

Aguellos materiales sobrantes extraidos que resulten inadecuados y no puedan ser reutilizados,
seran trasladados al vertedero controlado de residuos inertes mas préximo, a la mayor brevedad

posible. En ninglin caso se mantendran en la zona por un periodo de tiempo superior a 6 meses.

Si, pese a la consideracion de estas medidas de prevencidn, llegara a producirse un vertido
accidental sobre suelo natural, no pavimentado, debera retirarse de forma inmediata el suelo
contaminado y entregarse a la mayor brevedad posible a un gestor autorizado; en caso de que

este vertido llegara a alcanzar un curso de agua, se pondran en marcha las medidas de
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contencion adecuadas para evitar en lo posible la dispersién de la sustancia conjuntamente por

el medio hidrico.

Durante la fase de obras, es fundamental establecer un cédigo de buenas practicas que se
difunda adecuadamente entre los contratistas de las obras y demds operarios, que asegure una
adecuada gestion de los residuos generados, asi como la prevencion de derrames de sustancias
contaminantes (aceites, productos quimicos, etc.) utilizadas durante el desarrollo de las

diferentes actividades que se ejecutaran en esta fase.

Se procederd a la eliminacién adecuada de los materiales sobrantes en obra y vertidos de todo
tipo que de forma accidental se hubieran podido provocar y al correcto desmantelamiento de

las instalaciones, una vez hayan finalizado los trabajos de construccién.

Se evitard la compactacién y erosion hidrica y edlica de los materiales, limitandose su tiempo de

apilado.

Se tomaran las precauciones necesarias para que los materiales o productos liquidos (aceites,
combustibles, disolventes, imprimaciones, etc.) puedan verterse sobre el terreno en las zonas

de trabajo o acopio.

VEGETACION Y ARBOLADO

78.

79.

80.

81.

Bajo ninguna circunstancia se llevaran a cabo intervenciones en las areas del sector que
contengan vegetacion y arbolado, es decir, aquellas definidas en el Plan como zonas de

equipamiento y zonas verdes.

Se tomaran las precauciones necesarias para que el movimiento de maquinaria y vehiculos
pesados durante las futuras obras no afecte en ningun caso al arbolado existente a preservar,
para ello se realizara el jalonamiento de las areas de obra (circulacidn, playas de acopio, parques
de maquinaria) ajustandose a la superficie estrictamente necesaria, evitando que puedan

quedar afectadas zonas arboladas o con vegetacion significativa.

Se protegerdn los arboles que pudieran ser afectados por las obras mediante estructuras

metdlicas o de madera.

Cualquier afeccidn planificada o accidental al arbolado existente necesitard de las acciones
necesarias de compensacion conforme a la normativa de aplicacién en la Comunidad de Madrid.

Ley 8/2005, de Proteccion y Fomento del Arbolado Urbano en la Comunidad de Madrid.
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TRAFICO Y MOVILIDAD

82.

Se deberd planificar la ocupacién de la via publica por maquinaria y la produccién de trafico
pesado, de modo que no coincidan con los periodos de mayor intensidad de trafico (aunque
evitando también su circulacién en periodos de mayor sensibilidad acustica entre las 23h y las

7h).

CONTAMINACION ACUSTICA

83.

84.

85.

86.

87.

88.

Se evitaran los trabajos en horario nocturno (de 23 h a 7 h), mds aun si requieren del uso de

magquinaria o de circulacién de vehiculos pesados.

Cuando resulten eficaces y puedan ser necesarias, emplear pantallas acusticas méviles para

atenuar la propagacion del ruido hacia los usos sensibles mas expuestos.

Se comprobara la adecuacién de la maquinaria de obra a lo dispuesto en el Real Decreto
524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por
el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso

al aire libre.

La maquinaria de obra debera disponer del certificado de conformidad CE para garantizar que

las emisiones de ruido cumplen con la normativa en vigor.

El emplazamiento de infraestructuras temporales y de acceso a las obras se debera disenar de

modo que se minimicen las molestias por ruido a la poblacién.

Se realizara una monitorizacion continua de las emisiones acusticas de la obra, con evitacion de

procedimientos innecesariamente ruidosos.

SOSTENIBILIDAD ENERGETICA Y CAMBIO CLIMATICO

89.

90.

91.

Durante las obras, se seguiran buenas practicas orientadas a un menor consumo energético:

— Utilizacién de equipos mecanicos y maquinaria lo mas eficientes posibles.
— Restriccidon de su encendido a los momentos de uso, apagando los motores cuando no se

utilicen, en especial cuando se trata de maquinaria pesada o autogeneradores.

Se procurara que el suministro eléctrico de obra proceda de la red eléctrica general y, en caso
de no ser posible ésta, recurrir a sistemas de autoconsumo de energias renovables o

acumuladores de energia sin combustion.

Durante la ejecucién de las obras, se seleccionaran proveedores preferentemente locales y

materiales con menor impacto ambiental de acuerdo a la declaracion ambiental de producto
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(DAP), con especial atencién al uso de materiales reciclados y susceptibles de reutilizacion y

reciclaje.

CALIDAD DEL AIRE
92. Se procedera, en caso de ser necesario, a la cubricidon de los camiones de transporte con lonas.

93. Se deberd comprobar el cumplimiento de las limitaciones a las emisiones de los vehiculos de
motor y maquinaria a emplear durante las obras (Directiva 98/69/CE; Directiva 99/96 del

Parlamento Europeo y del Consejo).

94. Se controlaran las emisiones de la maquinaria mediante la verificacion, de forma previa a la
utilizacion de la maquinaria en la obra, de la ficha de Inspeccién Técnica de Vehiculos, para
comprobar que dicha maquinaria ha pasado con éxito los andlisis correspondientes a la emisiéon

de humos y monéxido de carbono.

95. El uso de grupos electrégenos en obra debera ser excepcional y estar debidamente justificado,
empledndose los que produzcan menores emisiones, preferentemente alimentados por

combustibles gaseosos (gas natural y GLP).

CONTAMINACION LUMINICA

96. Durante los trabajos de obra que se realicen tras la puesta de sol y que requieran de iluminacion
especifica se aplicaran criterios de eficiencia similares a los mencionados en el apartado sobre
medidas hacia el alumbrado urbano, en cualquier caso evitando la dispersién hacia el plano

superior o hacia entornos residenciales o masas arboladas cercanas.

PROTECCION DEL PAISAJE URBANO

97. Durante la ejecucién de las obras, se debera evitar el almacenamiento desordenado de
materiales y equipos, asi como el estacionamiento inadecuado de estos. Ademas, los espacios
destinados para tal fin deberan estar debidamente delimitados mediante elementos de cierre

opaco de bajo impacto visual.

PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS
Ver también el epigrafe sobre protecciéon del suelo.

98. Lagestion de los residuos de construccion y demolicidn se realizard de modo conforme a la base
normativa actual, destacando el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la

produccion y gestion de este tipo de residuos.
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Se atenderd, en particular, al Plan de Gestidn de Residuos de Construccion y Demolicion (Orden

2726/2009) que se incorpore a los proyectos edificatorios o de construccion.
Se delimitara en obra la zona destinada a la clasificacién y acopio de residuos.

Se realizara un reconocimiento de los emplazamientos para residuos con anterioridad al inicio
de las obras, prestando especial atencidon a laidoneidad de las dreas donde pudiera existir mayor

acumulacion.

Prever la instalaciéon de dreas de reciclaje y tratamiento in situ de los residuos organicos

(compost).

Se fomentara el empleo de materiales reciclados y reciclables y el uso de técnicas constructivas
gue permitan el reciclaje, desmontaje y reutilizacién de residuos, minimizando los volumenes

con destino a vertedero.

Todos los residuos inertes generados en el desarrollo de la fase de obras, se gestionaran en un
vertedero autorizado, debiendo tener lugar todas las labores de mantenimiento de la
maquinaria en talleres acondicionados para ese fin con objeto de evitar riesgos de posible

contaminacion en la zona.

Se cumplird con las determinaciones establecidas en la Ley 1/2024, de 17 de abril, de economia

circular de la Comunidad de Madrid.

Se eliminaran de modo adecuado los materiales sobrantes en las obras y vertidos de todo tipo
que de forma accidental se hubieran podido provocar, durante y una vez hayan finalizado los

trabajos de construccion.

12.3. RECOMENDACIONES PARA LA GESTION URBANA DEL AMBITO TRAS SU ENTRADA EN

CARGA - FASE DE USO

En este apartado se indican las medidas preventiva que exceden el alance del planificador y se articulan

como recomendaciones de gestidn hacia el Ayuntamiento de Alcala de Henares.

MEDIDAS GENERALES O TRANSVERSALES

107.

Se debera realizar una conservacidon y mantenimiento preventivo adecuados de los espacios
libres, las edificaciones, las infraestructuras y los nuevos elementos urbanos, minimizando tanto
las futuras necesidades de rehabilitacién, reparacién o sustitucion como la alteracién de su
calidad, sus caracteristicas fisicas y visuales o su eficacia de funcionamiento a lo largo de su vida
atil y, al final de esta, procurando en lo posible su recuperacién, valorizacién, reutilizacidon o

reciclaje, segun el caso.
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HIDROLOGIA - CICLO DEL AGUA

108. Se pondran en practica medidas para la reduccién del consumo de agua como las que se
describen a continuacién y que, en muchos casos, se traducirdn también en una disminucién de

las necesidades de evacuacidn y depuracién:

- Emplear sistemas de riego eficientes (goteo o difusores de corto alcance) y adecuar la
cantidad y la frecuencia a las necesidades reales de la vegetacién, realizando el riego

preferentemente de madrugada (si es programado) para minimizar la evaporacion.

- Para la limpieza con impulsidn de agua, se recomienda emplear equipos presurizados, que

consumen menos cantidad de agua que una manguera.

CALIDAD DEL SUELO Y LAS AGUAS SUBTERRANEAS

109. Se estard a lo dispuesto en relacidn a las obligaciones establecidas en el Real Decreto 9/2005,
de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes

del suelo y los criterios y estandares para la declaracién de suelos contaminados.

VEGETACION Y ARBOLADO

110. Se prestara especial atencion en la conservacidon de los ejemplares arbéreos, incluyendo el

control de plagas y los procedimientos de poda que sean mas adecuados para cada especie.

TRAFICO Y MOVILIDAD

111. Se recomienda plantear la redaccidon de planes de acceso al trabajo para el conjunto de
empleados de las dreas comerciales de Cuadernillos y La Dehesa, considerando, por ejemplo, la
implantacién de lanzaderas (buses o microbuses) que conecten con nodos de transporte publico
en los principales barrios de Alcald de Henares e incluso de otros municipios cercanos donde

residan porcentajes significativas de trabajadores.

112. Realizar un mantenimiento adecuado de todas las infraestructuras vinculadas a la movilidad
sostenible en el ambito (aparcamientos para bicicletas, protecciones peatonales, paradas de

autobus, etc.).

CALIDAD ACUSTICA

113. Las actividades implantadas no podrdn transmitir hacia el interior de los locales colindantes

niveles superiores a los fijados por la normativa para cada tipologia acustica.
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Se respetarad la tipologia acustica en lo referente a emisiones hacia el exterior, de forma que
ningun emisor acustico podrd producir ruidos que hagan que el nivel ambiental sobrepase los

limites fijados para las areas acusticas presentes en la zona.

El ayuntamiento de Alcald de Henares sera responsable de vigilar el cumplimiento del Real
Decreto 1367/2007 y de controlar determinadas actuaciones con el fin de conseguir el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica que son de aplicacion en el sector de estudio.

Entre estas actuaciones se encuentran:

- Las emisiones acusticas tanto de las actividades que se implanten en el &mbito, como de
las que se derivan de las distintas obras en edificios u otras infraestructuras que se lleven

a cabo en el mismo.

- Las emisiones de sirenas, alarmas y distintos sistemas de reclamo que empleen

dispositivos acusticos.
- La nosuperacién de las velocidades maximas establecidas en el viario.

- Laregulacién del ruido de ocio.

SOSTENIBILIDAD ENERGETICA Y CAMBIO CLIMATICO

116.

117.

118.

119.

Realizar un adecuado mantenimiento preventivo de las instalaciones energéticas de modo que

no se produzcan mermas en su eficiencia.

Implantar sistemas de monitorizacion y gestiéon de la demanda y el consumo energéticos en

aquellas instalaciones de la nueva edificacidon que lo permitan.

En las operaciones de reforma y sustitucion, recurrir también a proveedores preferentemente
locales y materiales de menor impacto ambiental de acuerdo a la declaracién ambiental de
producto (DAP), con especial atencion al uso de materiales reciclados y susceptibles de

reutilizacion y reciclaje.

Realizar un plan de mantenimiento de las plantaciones, prestando especial atencién en la
conservacioén de los ejemplares arbdreos, incluyendo el control de plagas y las pautas de poda

gue sean mas adecuados para cada especie.

CALIDAD DEL AIRE

120.

Con caracter general, se recomienda que se vigile el cumplimiento de la legislacion vigente

relativa a:

- Emisiones con origen en el trafico rodado. En concreto, las medidas que deben

adoptarse contra la contaminacion atmosférica causada por las emisiones de los
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vehiculos de motor (Directiva 98/69/CE; Directiva 99/96 del Parlamento Europeo y del

Consejo).

- Niveles de inmisidn. Real Decreto 102/2011, sobre evaluacidn y gestion de calidad del

aire ambiente, en relacidn con el SO,, NO,, NOy, particulas, Pb, Benceno y COx.

121. Realizar un adecuado mantenimiento de la vegetacidn para conservarla en buen estado de salud

y, con ello, su capacidad de retener y filtrar contaminantes atmosféricos.

CONTAMINACION LUMINICA

122. Durante la fase de uso se debera realizar un mantenimiento, mediante la conservacion o la
sustitucion de los elementos de alumbrado, para que se mantengan las condiciones de eficiencia
originales, procurando su optimizacién progresiva a medida que el mercado vaya ofreciendo

soluciones cada vez mas eficaces.

GESTION DE RESIDUOS

123. Por otro lado, los residuos sélidos, la mayoria de ellos con tipologia de urbanos, generados en
las nuevas areas a desarrollar por el planeamiento, se gestionardn mediante recogida selectiva

que se organizara en estrecha colaboracion y coordinacion con el propio Ayuntamiento.

13. MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL

Una vez identificadas y evaluadas las actividades y efectos directos e indirectos que generarian efectos

sobre el medio ambiente, se debe establecer un Programa de Vigilancia Ambiental (PVA).

La Vigilancia Ambiental puede definirse como el proceso de control y seguimiento de los aspectos
medioambientales de la actuacién. Su objetivo es establecer un sistema que garantice el cumplimiento
de las medidas preventivas contenidas en el Documento Ambiental Estratégico, asi como del resto de
condicionantes establecidos tanto en los estudios ambientales sectoriales como en los dictdmenes del
6rgano ambiental. Ademas, el programa debe permitir la valoracidn de los impactos que sean
dificilmente cuantificables o detectables en la fase de estudio, pudiendo disefiar nuevas medidas en el

caso de que las existentes no sean suficientes.

La finalidad basica del seguimiento y control consistird en evitar y subsanar en lo posible, los principales

problemas ambientales que puedan surgir tras la ejecucién de la actuacién.

Dada la tipologia del documento urbanistico estudiado y de las conclusiones consideradas tras el andlisis
de los efectos y las medidas preventivas y recomendaciones, la Unica medida para el seguimiento

ambiental consiste en asegurar que el texto que se aprueba definitivamente de la MP3 recoja en su
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normativa, al menos, las principales medidas preventivas y recomendaciones establecidas en el presente

documento.

14. RESUMEN Y CONCLUSIONES

El presente documento constituye el Documento Ambiental Estratégico, (en adelante DAE), sobre la
propuesta de Modificacidn Puntual Tercera del Plan Parcial del Sector Cuadernillos del Plan General de
Alcala de Henares, en la Comunidad de Madrid que se plantea sobre las parcelas Al, B1 y B2-B3 del

sector 33 D Cuadernillos del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de Henares.

El objetivo principal de esta Modificacidon Puntual del Plan (MP3) es impulsar la mejora urbana del sector

33D, abordando tres aspectos fundamentales:

= En primer lugar, la desaparicidén de la Industria Montenegro ha dejado sin funcién la parcela A1,
lo que genera la oportunidad de reforzar la conectividad entre los sectores 33D y 33A y optimizar

el uso del suelo.

= En segundo lugar, la evolucion del comercio electrdénico y los nuevos habitos de consumo han
transformado la actividad comercial y de ocio, haciendo necesaria una adaptacion del entorno

para garantizar su dinamismo y continuidad.

* Finalmente, se plantea la reduccidn del protagonismo del vehiculo privado, favoreciendo un
espacio publico de mayor calidad, que priorice la movilidad peatonal y mejore la experiencia

urbana.
Asociado al presente DAE se incluye un Estudio de Movilidad y Tréfico.

La tramitacion de la MP3 se adecua a un procedimiento de evaluacién ambiental simplificada de acuerdo
con lo establecido en el articulo 6 de |la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, por
lo que el contenido y la estructura de este DAE se adaptan a lo establecido en el articulo 29 de dicha ley,
en el que se regula la solicitud de inicio de la evaluacidn ambiental estratégica simplificada, asi como la

informacion a incluir en el documento.

La ordenacidn del municipio de Alcald de Henares se regula mediante un Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 5 de julio
de 1991 y publicado en el BOCM de 18 de julio del mismo afio. Por su lado, el Plan Parcial del sector 33-
D “Cuadernillos” se aprobd definitivamente con fecha 21 de abril de 1998, en desarrollo de los objetivos

y criterios del Plan General, habiendo sufrido hasta la fecha dos modificaciones.
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El suelo del ambito de la MP3 es urbano consolidado (suelo urbanizado en terminologia del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, TRLSRU) y cuenta con todas las infraestructuras y

servicios necesarios que requiere para ser asi considerado en el TRLSRU y la LSCM.

La MP3 no tiene relacién con ningun otro plan o programa vigente. No obstante, en el marco de la
politica estratégica municipal en materia urbana, la modificacién es coherente con la Estrategia de
Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Alcald de Henares y la Agenda Urbana 2030 del mismo

municipio.
Los objetivos de la propuesta de ordenacidn son los siguientes:

e Obtener un suelo dotacional publico para el incremento de la red viaria que posibilite la

conectividad y continuidad urbana entre los sectores 33D Y 33A.

e Reordenar las parcelas Al y B1 del sector 33D, toda vez que la parcela Al ha perdido su funcion
urbana prevista en el plan y no tiene conexién a viario publico desde el sector, y ambas estan

afectadas por la obtencién del suelo para via publica.

e Aumentar las condiciones de ocupacidn de la edificacion sobre rasante de la parcela B2-B3, para
favorecer una mejora de la escena urbana, habilitando la instalacidn de espacios de ocio y

restauracién y nuevas actividades en un entorno peatonal seguro.

e Modificar la asignaciéon de superficies edificables entre parcelas, incrementando la de la parcela
B2-B3 y disminuyendo las parcelas A1l y B1 en la misma cantidad, sin alterar por tanto la
superficie edificable total del sector, ni el aprovechamiento en el conjunto del ambito. Y ello
porque las parcelas Al y B1 ven disminuida su superficie por la obtencién de suelo para viario y,
al mismo tiempo, es conveniente el refuerzo de la actividad de comercio y ocio de la parcela B2-

B3 para su adaptacion a las nuevas demandas de este tipo de actividades.

e Resolver algunos desajustes menores detectados en la documentacidon del planeamiento

vigente en relacién con el sector.

La MP3 propone la mejora de la ordenacion pormenorizada del ambito, definida por el Plan Parcial del
sector y por sus dos modificaciones antecedentes, siendo la mas reciente y la vigente la Modificacidn

aprobada en octubre de 2015.

La iniciativa responde a la necesidad y el interés para la ciudad en promover una modificacion del
planeamiento de detalle de una parte del sector para adecuarlo a las necesidades sociales, ambientales

y funcionales actuales, corregir disfunciones observadas. En consecuencia, la MP3:

e Posibilita la obtencion suelo para red publica de viario para la mejora de la conectividad e

integracidn urbana.
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e Devuelve a un suelo urbano, la parcela Al, su funcionalidad perdida y lo integra en su entorno

dandole acceso desde el sector.

e Reordena, en funcién de lo anterior, las parcelas Aly B1 para dotar el sector de un mejor sentido

de conjunto urbano y recupera para el sector su autonomia funcional.

e Consolida e impulsa la actividad econdmica comercial y de ocio existente, y con ello el

mantenimiento y fomento del empleo.

e Favorece el uso peatonal de los espacios libres publicos y privados y su mejora en términos de

paisaje urbano.

De esta forma, la MP3 altera lo siguiente:

Parcialmente, la ordenacion espacial de las parcelas A1 Y B1 para la obtencién de una red publica

de viario que resuelva la conectividad con el sector 33A.

e Ladefinicién de las parcelas A1y B1 como parcelas urbanisticas independientes, para agruparlas
en una Unica discontinua y dotarla de nuevas condiciones regulatorias pormenorizadas,
manteniendo sus usos, Comercial e Industrial y Almacenamiento, en un modelo hibrido que

permita la distinta combinacidn, sujeta a condiciones, de ambos.

e Las condiciones de ocupacién de la parcela B2-B3 para posibilitar la implantacidn de elementos
de proteccidn climatica y actividades secundarias de ocio y restauracién en la zona actualmente

no edificada.

e La asignacién del reparto de superficie edificable techo por parcelas, incrementando la B2-B3
en 900 mze y reduciendo en la misma cantidad la resultante A1-B1, toda vez que (i) ésta
disminuye su superficie al ordenar el nuevo viario, (ii) que presenta unas condiciones de
ocupacion limitadas por las afecciones de las infraestructuras de borde y (iii), que es conveniente
reforzar la actividad de comercio y ocio de un enclave que ha convertido en un servicio relevante

de la ciudad y en una actividad econémica generadora de empleo mantenido en el tiempo.
Sin embargo, no altera:
- Ladelimitacién del sector y del drea homogénea (o de reparto).
- Eluso global del sector y del area homogénea (o de reparto).
- Lasuperficie edificable homogeneizada (aprovechamiento) del ambito.

La MP3 no disminuye las superficies de redes publicas de equipamientos y de zonas verdes y espacios

libres, y por contra se incrementa la red publica local de viario.
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Contemplando los criterios, objetivos y condicionantes expuestos anteriormente y en la memoria de la
MP3, para el disefio del sector se han considerado varias alternativas, todas ellas viables tanto técnica

como urbanistica y ambientalmente.

La alternativa 0 se corresponde con la no actuacidn, es decir, mantener la situacién de planeamiento
existente. Por razones evidentes, esta alternativa es descartable a efectos de la ordenacién urbana, pues
es la Unica que no responde en ningun caso a los objetivos de la iniciativa de modificacién e impide la

solucidn de los problemas diagnosticados, entre ellos la carencia de acceso y conexién de la parcela Al.

Desde una perspectiva ambiental, la no intervencidon en la zona perpetuaria el abandono de una parcela
industrial degradada, favoreciendo la acumulacién de residuos y deteriorando aun mas la calidad
paisajistica del entorno. Ademas, supondria una oportunidad perdida para fomentar la movilidad
sostenible e implementar medidas de proteccién climdtica, lo que limitaria significativamente las

posibilidades de mejora ambiental y urbana.

Descartada a efectos del planeamiento la alternativa 0, se han analizado distintas alternativas de

pormenorizacién para atender a cada uno de los objetivos de la MP3.

El andlisis de alternativas expone como mds adecuada la Alternativa 3. Esta alternativa propone la
conectividad entre los sectores 33D y 33A, prolongando la Avenida de Don Juan Tenorio manteniendo

su eje actual.

Por otro lado, reordena las parcelas Al y B1 en este caso agrupandose en una sola parcela urbanistica
discontinua, A1-B1, con un uso mixto, comercial e industrial, suma de los dos existente y para el cual se

crea una nueva clave de ordenanza, la 91.

También asigna una superficie edificable techo inferior en 900 m?e a la actualmente prescrita por el plan
para la suma de ambas, edificabilidad que se reubica en la parcela B2-B3, y se define en la ordenanza
especifica un mecanismo de control para evitar que la materializacion de los derechos de la nueva
parcela A1-B1, contando con el incremento de la B2-B3, altere el total de la superficie edificable techo

neta ni el aprovechamiento del sector.

En cuanto a las condiciones de ocupacién de la parcela B2-B3 se analiza en esta alternativa una
ocupacion del 65%, con la intencion de fomentar una progresiva transformacion de la cota urbano en
un espacio preferentemente peatonal y vegetado y, al mismo tiempo, posibilitar, en las fases
intermedias, la utilizacidn de estructuras de sombreamiento del aparcamiento y de proteccién ante el
clima que, a la vez, disminuyan el calentamiento de la superficie asfaltada. Es decir, dotar a la parcela

de una gran flexibilidad en términos de ocupacién.

La Modificacidn puntual no altera el modelo de ordenacion del planeamiento vigente, ya que:
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e Se mantienen los accesos y la estructura viaria existentes, los cuales no forman parte del ambito

de la MP3.
e Se mantiene la morfologia de las parcelas.

e Se mantiene, actualizandola a los cambios legislativos sectoriales que son de aplicacion, la

compatibilidad de la ordenacion de detalle con las afecciones.

La MP3 que se plantea sobre el sector 33 D Cuadernillos del Plan General de Alcald de Henares en el
término municipal de Alcald de Henares (Comunidad de Madrid) seguird previsiblemente el siguiente

desarrollo:

1. Finalizacién de la redaccion de la Memoria de la Modificacién Puntual del Plan Parcial y del
Documento Ambiental Estratégico para solicitud de inicio de evaluacién ambiental estratégica

simplificada.
2. Aprobacidn Inicial (Al).
3. Aprobacién Definitiva (AD).

El alcance de la MP3 es reducido, siendo esperable lo mismo en cuanto a sus repercusiones ambientales.

Tales repercusiones, ademas, solo tendran lugar sobre algunas de las variables habitualmente relevantes

en el medio urbano consolidado en que se inserta la propuesta y que, por definicidn, se encuentra ya

intensamente transformado y sustancialmente alterado respecto a su situacidon natural original.

Es sobre las variables sustantivas donde debe concentrarse la atencidn para su caracterizacién en el

estado actual y el andlisis de posibles efectos significativos.
Por lo tanto, las variables elegidas como sustantivas han sido:

e Calidad ambiental del suelo

e Vegetacion y arbolado urbano

e Movilidad y tréfico

e Calidad acustica

e Calidad atmosférica y cambio climatico

e Contaminacién luminica

e Socioeconomia

e Paisaje urbano

e Infraestructuras y edificaciones
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Igualmente, se ha optado por completar el inventario incluyendo una caracterizacion de otras variables

tradicionalmente atendidas en la evaluacién ambiental, recogida en el anexo Il del presente DAE.
Las acciones del proyecto previstas derivadas de la MP3 incluyen:

— Ampliaciéon de la red viaria a través de las parcelas Al y B1 hasta el limite con el sector 33A,
facilitando la conectividad y la continuidad urbana entre los sectores 33D y 33A, con la

consiguiente modificacidn de la distribuciéon de trafico.

— Ampliacién de las instalaciones comerciales existentes y posible incorporacion de nuevas
tipologias de industria limpia con interaccidn con la actividad comercial en las parcelas Al y B1,

en consonancia con su asignacién como uso mixto industrial y comercial.

— Edificacién e instalacién de nuevos espacios de ocio y restauracion en la parcela B2-B3, incluida

su revegetacion.

— Como consecuencia de lo anterior, un incremento en la actividad comercial y econdmica en

general en la zona.

La simplicidad de la actuacion hace prever la ausencia de efectos significativos. Este aspecto ya ha sido
respaldado en el Informe Ambiental Estratégico emitido por el Organo Ambiental de la Comunidad de
Madrid en relacién con una Modificacidon Puntual previa (SIA 15/009 de 5 de mayo de 2015). En dicho
informe se enfatiza la falta de valores ambientales destacables y la inexistencia de impactos

significativos en este dmbito.

El siguiente cuadro resume la identificacion de efectos previsibles del desarrollo de la propuesta sobre

las variables sustantivas previamente identificadas, valorando su signo e intensidad.

Variable . Valoracién del
. Descripcion del efecto
sustantiva efecto

La MP3 determina que la parcela Al, anteriormente destinada a industria
exenta, y la B1, a uso comercial exento, adopten un uso mixto de comercio e
industria-almacenaje. En consecuencia, debera garantizarse el cumplimiento del

Calidad Real Decreto 9/2005, verificando que la parcela Al esté libre de contaminacion

ambiental del derivada de las actividades industriales previas antes de implantar nuevos usos Compatible

suelo mas sensibles en ella.

Por su parte, la parcela B1, hasta ahora destinada a actividades comerciales,
podra albergar usos industriales, lo que podria implicar la implantacién de
actividades potencialmente contaminantes del suelo en esta zona.

La MP3 mantiene inalteradas las superficies destinadas a redes publicas de
equipamientos, zonas verdes y espacios libres, garantizando asi la preservacion
de la vegetacion y el arbolado existente en estas areas. Favorable
Por otro lado, propone la revegetacidn del sector a través del nuevo viario y la
reconfiguracion de la parcela B2-B3.

La carga adicional sobre la red causada por el desarrollo de las parcelas

Vegetaciony
arbolado urbano

Movilidad y

tréfico actualmente sin uso en virtud del MP- es compatible con la red viaria y su nivel Compatible
de servicio.
No se prevé que el desarrollo de la MP3 suponga un aumento significativo de los

Calidad acustica | niveles acusticos preexistentes en el entorno, teniendo en cuenta su cercania a Compatible

grandes infraestructuras de transporte como la autovia A-2.
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Variable L Valoracién del
i Descripcion del efecto
sustantiva efecto
. No se prevé que el desarrollo de la MP3 genere un impacto significativo en la
Calidad . . - . .
L. calidad del aire de la zona. Por el contrario, fortalece la adaptacién al cambio
atmosféricay . . . ., S .
cambio climatico mediante la implementacion de elementos de proteccion climatica, la Compatible
.. revegetacion y la peatonalizacién, contribuyendo a la reduccién de la
climatico

temperatura y al fomento de la movilidad sin emisiones dentro del sector.
Dado que el area ya presenta niveles significativos de contaminacién luminica
derivados de las actividades existentes y de la red viaria adyacente, no se prevé Compatible
un aumento significativo en la afectacion luminica del entorno.

La MP3 consolida e impulsa la actividad econémica comercial y de ocio existente,
promoviendo a su vez el mantenimiento y la creacidon de empleo en el sector.
La MP3 mejora y regenera el paisaje urbano a través de la revegetacion,
peatonalizacidon y refuerzo de la integracidn y conectividad del sector, dotandolo
Paisaje urbano de una mayor coherencia como conjunto urbano. Asimismo, promueve la Favorable
diversificacion de usos y fomenta una mayor complejidad urbana, enriqueciendo
la dindmica y funcionalidad del entorno.

La MP3 sitta la edificacidn fuera del limite de edificacidon de proteccidn de la
autovia A-2 y del ferrocarril y respeta sus zonas de afeccion. Asimismo, las redes
Infraestructuras | y sistemas de abastecimiento actuales garantizan la viabilidad y sostenibilidad

Contaminacion
luminica

Socioeconomia Favorable

e . . L . Compatible
y edificaciones de la propuesta. En términos generales, las redes publicas existentes P

permanecen sin cambios, salvo por la ampliacion del viario, lo que fortalece la

infraestructura publica.
Signo

Positivo

Neutro

Negativo

A modo de conclusién con respecto a la tabla anterior, los efectos que se producen sobre las variables

ambientales sustantivas, son en su mayoria de caracter positivo o negativo en grado compatible.

Como ya se ha comentado, la MP3 no tiene relaciéon con ningun otro plan o programa vigente. No
obstante, en el marco de la politica estratégica municipal en materia urbana, la modificacién es
coherente con la Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Alcald de Henares y la

Agenda Urbana 2030 del mismo municipio.

En relacion a la Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible Integrado (EDUSI) de Alcalad de Henares, la
MP3 contribuye a su objetivo general de promover una ciudad mas atractiva, dindmica, inteligente y
sostenible. En particular, responde al reto de revitalizar el tejido econémico mediante el incremento de
la actividad comercial e industrial, impulsado por actuaciones de reurbanizacién y dinamizacion

econdmica.

Por otro lado, en lo referente a su alineacion con la Agenda Urbana 2030 de Alcala de Henares, la MP3
se ajusta especialmente al objetivo estratégico 2, que busca evitar la dispersidon urbana y revitalizar la
ciudad existente, abordando los problemas de desconexion entre diferentes areas. Asimismo,

contribuye al objetivo estratégico 7, orientado a impulsar y fortalecer la economia urbana.

Asimismo, como resultado de realizar la actuacién propuesta se prevé la alteracidon que se deriva de la
Modificacién Puntual en si en cuanto a los aspectos modificados, siendo la propia MP3 una figura de

transformacion del Plan Parcial del Sector 33-D “Cuadernillos” del Plan General de Alcala de Henares.
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En cualquier caso, y de cara a reducir la intensidad de los efectos detectados y prevenir la aparicién de
otros, se ha incluido una bateria de medidas preventivas y recomendaciones procedentes del propio

DAE.

Estas medidas deberan ser recogidas, en lo posible, en la normativa de proteccidon ambiental de la MP3
para su posterior traslado a los futuros proyectos, considerandose un aspecto esencial para dar
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y

transicidon energética.

Por ultimo, se han establecido las necesarias acciones de seguimiento ambiental del desarrollo de la
MP3 mediante las que comprobar la aplicacién de dichas medidas y controlar los efectos producidos

tras la ejecucién de la actuacion.

Como conclusion se puede establecer que la Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector 33-D
“Cuadernillos” del Plan General de Alcald de Henares, no va a suponer una alteracion sustantiva de las
condiciones ambientales del entorno de su dmbito de intervencion, ni en la fase de transformacién del
mismo en virtud de sus determinaciones, ni en la entrada en carga del ambito tras la transformacién y

reactivacién econdmica y mejora funcional esperables.

En todo caso se han formulado una serie de recomendaciones y medidas preventivas para la
minimizacién de los efectos negativos puntuales que pudieran derivarse (compatibles y no

significativos).

Madrid, marzo de 2026

TMAS.L.
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ANEXO Il. INVENTARIO AMBIENTAL AMPLIADO

Este capitulo se redacta con el fin de describir los aspectos relevantes de la situacidon general del medio
ambiente en cumplimiento del Articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidn

Ambiental.

I.1. MEDIO FiSICO

CLIMA

La Comunidad de Madrid, como corresponde a su localizacidon geografica, esta situada en el dominio
climatico mediterrdneo con influencia continental, siendo los factores mas significativos de este clima la
manifestacion de una sequia estival como consecuencia de la irregularidad en las precipitaciones, y las
fuertes oscilaciones térmicas que generan inviernos rigurosos y veranos calidos caracterizados por una

notable aridez.

Para realizar la caracterizacion climatica de la zona de estudio, se han tenido en consideracion los datos

de la estacion termopluviométrica de Torrején de Ardoz, localizada a unos 9 km al oeste del dmbito.

Mes T ™ Tm R H

Enero 5.6 10.8 0.5 29 77
Febrero 7.3 13.1 1.4 31 70
Marzo 10.5 17.1 3.8 23 60
Abril 12.4 18.8 5.9 40 59
Mayo 16.4 23.2 9.6 48 55
Junio 21.9 29.6 14.1 19 44
Julio 25.2 33.3 17.1 13 38
Agosto 24.8 32.7 16.9 9 39
Septiembre 20.6 27.8 13.4 25 50
Octubre 15.0 21.0 9.0 50 65
Noviembre 9.6 14.8 4.3 49 74
Diciembre 6.4 11.0 1.7 42 79
Afio 14.7 21.1 8.2 385 59

T Temperatura media mensual/anual (°C)

™ Media mensual/anual de las temperaturas mdximas diarias (°C)

Tm Media mensual/anual de las temperaturas minimas diarias (°C)

R Precipitacion mensual/anual media (mm)

H Humedad relativa media (%)

Tabla 18. Datos meteoroldgicos de la estacion de Torrejon de Ardoz. Fuente: AEMET.
Precipitaciones

La irregularidad de las precipitaciones es una caracteristica esencial del tipo de clima mediterrdneo que

impera en la Comunidad de Madrid y, por ende, en el ambito de estudio. Las precipitaciones medias son
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de 385 mm anuales, que le confiere un clima mediterraneo en el que se presentan veranos secos,

primaveras, otofios e inviernos.

La figura adjunta detalla la desigual distribucidn de las lluvias durante el afio, siendo los meses de julio
y agosto los mds secos y octubre y noviembre los meses mas lluviosos. Estacionalmente las

precipitaciones se distribuyen de tal forma que presentan un maximo invernal — otofial y un minimo

estival.
Precipitacion mensual media (mm)
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Figura 50. Precipitaciones medias mensuales. Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la
AEMET.
Temperaturas

En cuanto a las temperaturas, el régimen térmico presenta una estacion fria coincidiendo con el solsticio
de invierno en el hemisferio norte y otra calida en el solsticio de verano. Asi pues, la curva de las
temperaturas asciende progresivamente desde el minimo invernal (enero) hasta el maximo estival

(julio), para volver a descender tras este ultimo mes.

Las temperaturas medias mensuales presentan una diferencia de 19,6°C entre el mes mas frio (enero:

5,6°C) y el mas caluroso (julio: 25,2°C).
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Temperaturas mensuales medias, maximasy
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Figura 51. Temperaturas medias, mdximas y minimas mensuales. Fuente: elaboracion propia a partir de
los datos de la AEMET.

Si se analiza el comportamiento respecto a las medias de las maximas parece igual de homogéneo que
el de las temperaturas medias. En este caso, vuelven a ser los meses mds calidos julio y agosto. Ademas,
este modelo con respecto a las temperaturas maximas se mantiene para valores de las minimas,

apareciendo los registros mas bajos en los meses de enero, febrero y diciembre.

Relacion entre temperaturas y precipitaciones

La relacién entre estas dos variables permite observar claramente una de las caracteristicas esenciales
del clima mediterraneo: el prolongado periodo de sequia. Desde junio hasta finales de septiembre, la
zona experimenta un déficit hidrico significativo, con precipitaciones que apenas superan los 66 mm en

todo el periodo y temperaturas medias que rondan los 23 °C.

En este diagrama se representan los datos de temperaturas en el eje de la izquierda, y las precipitaciones
en el opuesto, siguiendo una escala doble que la de temperaturas, correspondiendo el eje de ordenadas

a los meses del afio. Muestra de forma clara y directa las caracteristicas del clima local.
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Figura 52. Diagrama ombrotérmico de la estacion de Torrejon de Ardoz. Fuente: elaboracion propia a
partir de datos AEMET.

GEOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA

La zona de estudio se incluye en la Hoja 535 “Algete” del Mapa Geoldgico de Espafia a escala 1:50.000
del IGME (Instituto Geoldgico y Minero de Espaiia), situada en el sector centro-oriental de la cuenca

Meso-Terciaria del Tajo, entre las provincias de Madrid y Guadalajara.

De acuerdo con la hoja 535 de la serie MAGNA 50.000 (22 serie), en el ambito aflora una Unica unidad

geoldgica:

29. Gravas y cantos poligénicos con arenas, arcillas arenosas, pseudomicelios, nédulos de carbonatos

Se trata de depdsitos del Pleistoceno (Cuaternario), ampliamente representados en superficie, aunque

con espesores reducidos en comparacion con las series nedgenas aflorantes.

Los principales rios que atraviesan la hoja han modelado, a lo largo del Pleistoceno, un extenso sistema
de terrazas fluviales. Destaca el rio Henares, en cuyo cauce se han cartografiado alrededor de veinte
terrazas, con alturas relativas que oscilan entre +7-9 m y +210-212 m, y espesores maximos en torno a

5-6 m.

La textura y composicion litoldgica de estas terrazas son similares, aunque presentan ligeras variaciones
petrograficas en la carga de gravas segun las dreas de drenaje. Un rasgo comun es la escasa presencia
de facies arenosas. Las litofacies identificadas incluyen gravas con estratificacién horizontal o planar, asi

como estratificaciones cruzadas de surco, estas Ultimas menos frecuentes. En los dos primeros casos,
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corresponden a barras y formas de lecho de canal, mientras que las segundas se asocian con rellenos de

paleocanales, en ocasiones de dimensiones métricas.

Las gravas en todas las terrazas presentan una acumulacidn superior al 60% en la fraccion de 2-8 cm,

con tamafios maximos comprendidos entre 20 y 35 cm, medidos en el eje mayor.

Desde el punto de vista litoldgico, los depésitos en las terrazas del valle del Henares estan compuestos
principalmente por cuarcitas, cuarzos y calizas, si bien estas Ultimas desaparecen en las terrazas situadas

en cotas mas altas.

La composicion mineraldgica de estas terrazas estd dominada por una asociacidon de minerales pesados,
con porcentajes variables de estaurolita (23%-67%), turmalina (4%-28%) y granate (1%-22%). Entre los
minerales ligeros, el cuarzo (60%-84%) es el mas abundante, acompafiado por feldespato potasico (2%-

15%).

En cuanto a la secuencia de suelos del valle, se observa que las terrazas mas bajas presentan un suelo
pardo fersialitico, mientras que en las terrazas medias y altas predominan los suelos rojos fersialiticos.
Los horizontes calcicos, de morfologia, consistencia y dureza variables, estdn presentes desde las
primeras terrazas. Estos suelos han experimentado procesos de calcificacién, con carbonataciones tanto
difusas como masivas, ademas de nodulizaciones y formacion de costras calizas. Estas transformaciones
representan las ultimas fases de la evolucién pedoldgica, que se inicia con la iluviacidon de arcilla y

culmina con la segregacién de sesquidxidos, claramente evidentes en las terrazas altas de la campiiia.

Lugares de Interés Geoldgico

Los Lugares de Interés Geoldgico (LIG) se definen como zonas de interés cientifico, didactico o turistico
que, por su caracter Unico y/o representativo, son necesarias para el estudio e interpretacidn del origen
y evolucién de los grandes dominios geoldgicos espafioles, incluyendo los procesos que los han
modelado, los climas del pasado y su evolucidn paleobioldgica. Son, por tanto, los elementos inmuebles
integrantes del patrimonio geoldgico, que ha sido definido por la propia Ley 42/2007 de Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, como el conjunto de recursos naturales geoldgicos de valor cientifico,
cultural y/o educativo, ya sean formaciones y estructuras geoldgicas, formas del terreno, minerales,
rocas, meteoritos, fdsiles, suelos y otras manifestaciones geoldgicas, que permiten conocer, estudiar e
interpretar: a) el origen y evolucidn de la Tierra, b) los procesos que la han modelado, c) los climas y

paisajes del pasado y presente y d) el origen y evolucion de la vida.

Segun el Inventario Espafiol de Lugares de Interés Geoldgico (IGME), no existe en el ambito de estudio

ningun LIG, encontrandose el mas cercano a una distancia de mas de 1,5 km al sur del sector de estudio.
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Pendientes y topografia

Los terrenos dentro del ambito de estudio estdan completamente urbanizados y transformados,

presentando una topografia suave y de pendiente constante, con una ligera inclinacion descendente

hacia la autovia A-2.

Entre las parcelas Al y B1 se observa un desnivel de aproximadamente dos metros a lo largo de todo el

lindero. En esta zona, las pendientes superan el 30%, tal y como se aprecia en la figura mas abajo.

A pesar de algunas excepciones, el area se caracteriza por pendientes predominantemente suaves,

inferiores al 5%, lo que favorece la movilidad tanto vehicular como peatonal y facilita la implantacién de

infraestructuras.

Pendientes

Ambito de estudio
E::} Limite del sector
Pendientes

En porcentaje (%)
-
5-10
[ J10-20

Figura 53.

Pendientes del dmbito de estudio. Fuente: elaboracion propia a partir del Modelo Digital del
Terreno con paso de malla de 2 metros (MDTO0Z2) extraido del Centro Nacional de Informacion Geogrdfica
(CNIG).

Por otro lado, el ambito de estudio se encuentra a una altitud de entre 591 y 597 m.s.n.m., con

diferencias de cota minimas.
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Altitud

Ambito de estudio

E::} Limite del sector

Altitud
Metros sobre el nivel del mar
_ Méx. : 597,31

K Min. : 591,55

Figura 54. Altitudes del dmbito de estudio. Fuente: elaboracion propia a partir del MDTO2 extraido del
CNIG.

En cuanto a la erosidn potencial del area, segun la informacién oficial consultada del Inventario Nacional
de Erosion de Suelos, se encuentra principalmente entre 0y 5 t/ha/afio, lo que indica una erosién muy
baja. No obstante, aunque esta informacidn se refleja en la siguiente figura, es importante sefialar que
dicho mapa esta elaborado a gran escala. En la practica, la mayor parte del sector, a excepcién de las
zonas no pavimentadas con presencia de vegetacién que se localizan en los margenes, debe

considerarse como superficies artificiales (representadas en gris).
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Figura 55. Erosion potencial en el ambito de estudio. Fuente: Inventario Nacional de Erosion de Suelos,
MITERD.

Edafologia

En la clasificacion de los distintos tipos de suelo, concretamente las asociaciones de suelos (Sistematica

FAQ?®), se ha consultado el Portal de Datos Abiertos de la Comunidad de Madrid.

En la zona de estudio se diferencia un Unico tipo de suelo: Calcisoles. Estos suelos se caracterizan por
una acumulacidn significativa de carbonato calcico en su perfil. Son comunes en regiones con climas
aridos y semiaridos, incluidas las zonas mediterraneas mas secas, especialmente sobre materiales

parentales calcdreos.

Si bien, la profunda transformacidn de los suelos en la zona a causa de la urbanizacién ha generado una

alteracion significativa de los mismos.

9 QOrganizacion de las Naciones Unidas para la Alimentacién y la Agricultura.
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HIDROLOGIA

La zona de estudio se encuentra dentro de la Cuenca Hidrografica del Tajo, y su red fluvial principal esta
conformada por el rio Henares. Este rio, como se ha mencionado anteriormente, ha modelado un

extenso sistema de terrazas fluviales sobre el cual se sitia el ambito.

La cuenca hidrogréfica del Tajo abarca un total de 81.310 km? repartidos entre Espafia y Portugal, de los
cuales 55.645 km? corresponden a territorio espafiol. La Comunidad de Madrid representa el 14 % del

total (8.011 km?).

Dentro del ambito de estudio no discurre ningun rio ni arroyo. No obstante, éste se encuentra
aproximadamente a 500 metros al norte del rio Henares, aunque fuera de los limites del Dominio Publico
Hidraulico (DPH) Deslindado y de sus zonas de proteccion, que incluyen la Zona de Servidumbre y la

Zona de Policia, asi como de sus areas inundables.

Hidrologia

Ambito de estudio

o E::} Limite del sector

~ . Red hidrolégica principal
! Cauces principales
DPH Deslindado

B oex

Zona de Servidumbre

E-:} Zona de Policia

Figura 56. Red hidrogrdfica cercana al dmbito de estudio. Fuente: MITERD.
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Zonas inundables
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Figura 57. Zonas inundables asociadas al rio Henares. Fuente: MITERD.

HIDROGEOLOGIA

El ambito de estudio se ubica integramente sobre la Masa de Agua Subterrdnea “Guadalajara”, con
codigo “030.006”. Esta masa de agua ocupa parte de las provincias de Madrid y Guadalajara. Las
estaciones de control de la Masa de Agua 030.006 presentan aguas mayoritariamente Bicarbonatadas

Calcico-Magnésicas.

Seguln el Mapa Hidrogeoldgico de Espafia a escala 1:200.000 del IGME, la zona de estudio se encuentra

ocupada por materiales detriticos del Cuaternario, lo que le confiere una permeabilidad muy alta.

En cuanto a los materiales cuaternarios, los de mayor importancia hidrogeolégica son las terrazas
aluviales recientes de los principales rios que circundan la zona. En el caso de las terrazas altas, al
encontrarse colgadas y desconectadas de los niveles de base, presentan un escaso interés
hidrogeoldgico. La acumulacion de arcillas en los horizontes texturales genera un comportamiento de
acuitardo y, en ocasiones, un nivel inferior impermeable. Sin embargo, en las gravas pueden

desarrollarse pequefios acuiferos limitados por dichos horizontes texturales.
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Estas formaciones de origen aluvial pueden clasificarse como acuiferos de permeabilidad primaria por
porosidad intergranular, cobrando especial relevancia cuando estan conectadas hidraulicamente con los
rios. Su recarga proviene tanto de las precipitaciones como de la descarga en los valles, lateralmente y

por el fondo del acuifero terciario.

1.2. MEDIO NATURAL

ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS Y RED NATURA 2000

El ambito de estudio no se encuentra sobre ninguna figura de proteccion. No obstante, como se ha
mencionado anteriormente, se encuentra relativamente cerca del rio Henares, situandose a 350 metros

de la Zona de Especial Conservacién (ZEC) “Cuencas de los rios Jarama y Henares” (cédigo ES3110001).

Red Natura 2000

Ambito de estudio
! E:} Limite del sector

Zona de Especial Conservacién (ZEC

- Cuencas de los rfos Jarama y Henares

Figura 58. Red Natura 2000. Fuente: MITERD.

El rio Henares alberga importantes singularidades ecoldgicas, entre las que destacan las formaciones de
bosques de galeria de Salix alba y Populus alba, asi como los bosques de ribera dominados por Fraxinus

angustifolia.
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FAUNA

Para la elaboracién del presente apartado, se ha consultado el Inventario Espafiol de Especies Terrestres,
proporcionado por el Ministerio para la Transicidn Ecolégica y el Reto Demografico, y se ha analizado la

cuadricula UTM 10x10 30TVK78, correspondiente al area de estudio.

Es importante tener en cuenta que esta cuadricula también incluye la Zona de Especial Conservacion
(ZEC) asociada al rio Henares, asi como el Area de Importancia para las Aves (IBA) “Talamanca-Camarma”
y el corredor ecoldgico principal “Corredor Oriental”, ubicandose estas dos ultimas figuras a menos de
200 metros del drea de estudio. En consecuencia, muchas de las especies registradas estdn asociadas a

estas zonas, no apareciendo en el sector en estudio.

El drea de estudio se localiza en una zona totalmente urbanizada y transformada, situacién que, segin
se sefiala en el apartado de “calidad ambiental del suelo” de este documento, persiste desde al menos
2006. Ademas, los sectores colindantes experimentaron su desarrollo con anterioridad, siendo ya visible

su edificacion en las fotografias aéreas tomadas entre 1997 y 1998.

A pesar de su proximidad a dreas de alto valor ecoldgico y biodiversidad, el caracter urbano del sector,
sumado a la presencia de grandes infraestructuras como la autovia A-2 y extensas zonas transformadas
que actuan de barrera entre el rio Henares y él, limita la presencia de especies propias de estos
ecosistemas adyacentes en el dambito de estudio. Por su parte, el sector carece de areas naturales
significativas, predominando en él superficies pavimentadas, trafico vehicular y actividad humana. En
este contexto, la fauna potencialmente presente en el ambito esta principalmente asociada a entornos

urbanos.

Por todo ello, se descarta la presencia en la zona de estudio de peces y anfibios, debido a la ausencia de
ambientes acuaticos, asi como la de mamiferos ligados a entornos boscosos. No obstante, algunas
especies inventariadas dentro de la cuadricula podrian encontrarse en la zona, como lagartijas y
pequefios mamiferos, entre ellos el ratdén casero y la rata gris. En cuanto a las aves, se identifican
especies tipicas de ambientes periurbanos, como el vencejo comun, la golondrina comun y la paloma

domeéstica.
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Areas importantes para la fauna

Ambito de estudio
E::] Limite del sector
Red Natura 2000

ZEC "Cuencas de los rios Jarama y
Henares"

Corredores ecolégicos principales

[:] Corredor oriental

Areas de Importancia para las Aves

(IBA)
V///] Talamanca - Camarma

Figura 59. Areas importantes para la fauna cercanas al sector de estudio. Fuente: MITERD.

1.3. MEDIO ANTROPICO

VIiAS PECUARIAS Y PATRIMONIO CULTURAL

Las vias pecuarias se definen como las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido transcurriendo
tradicionalmente el transito ganadero, para aprovechar los pastos en las dehesas de verano o de
invierno. Asimismo, pueden destinarse a otros usos compatibles y complementarios, dando prioridad al
transito ganadero y otros usos rurales, e inspirdndose en el desarrollo sostenible y de respeto al medio

ambiente, al paisaje y al patrimonio natural y cultural.

Consultada la informacidn relativa a las Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, se concluye que no
existe ninguna via de estas caracteristicas dentro del ambito de estudio ni en sus inmediaciones. La via

pecuaria mas cercana es la Colada de Villamalea, situada a mds de 500 metros del sector.
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p \{‘-
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Figura 60. Vias pecuarias en el entorno del sector de estudio. Fuente: Red General de Vias Pecuarias,
MITERD.

Por su lado, el Patrimonio Cultural estd constituido por los bienes muebles, inmuebles y manifestaciones
inmateriales, con valor histdrico, artistico, arqueoldgico, paleontoldgico, etnografico, industrial,
cientifico, técnico, documental o bibliografico de interés para la regién. Los bienes y manifestaciones
gue reunan alguno de los valores citados anteriormente podran ser declarados de Interés Cultural, de

Interés Patrimonial o elementos de Interés Patrimonial.

Tras las consultas al Catdlogo Regional de Patrimonio Arquitectdnico de la Comunidad de Madrid y al
listado de Bienes de Interés Cultural se concluye que no se encuentran registros patrimoniales ni

culturales en el interior o cercanos al ambito de estudio.
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ANEXO lll. DOCUMENTACION

Se incluye copia de la siguiente documentacion:
=  Plano P.01-M3 de la MP3: Zonificacién y usos.

=  Plano P.04-M3 de la MP3: Comparativa entre ordenacion vigente y propuesta.
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COMERCIAL )
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<

8] COMERCIAL , DEPORTIVO E .
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b2 TOTAL SISTEMAS INTERIORES 26.284,00 m? 4.936,00 m?2

La Superficie Edificable mdxima depende de la proporcion de uso cualificado que se

implante, manteniendo el aprovechamiento mdéximo de 5.327,35 uas.

La Superficie Edificable se obtiende de la siguiente férmula:
(Sup.Edif. Industrial x coef. homog) + (Sup.Edif. Comercial x coef.homog.) < 5.327,35
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LIMITE DEL SECTOR

1/2000
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0 1020 100 m
PARCELA CLAVE USO CARACTERISTICO USO COMPATIBLE SUPERFICIE OCUPACION MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA
COMERCIAL .

0 Al-Bl 21 E INDUSTRIAL SEGUN ORDENANZA 28.193,79 m? 65 % 13.318,37 - 21,309,40 m? (*)
2
3 COMERCIAL, DEPORTIVO .
2 B2-B3 90 E INSTITUCIONAL SEGUN ORDENANZA 49.691,56 m? 65% 32.147,00m?

TOTAL SUELO LUCRATIVO 77.885,35 m? 48.446,00 m?
0 EQ 40.1 EQUIPAMIENTOS VARIOS 4.264,00 m? 75 % 3.838,00 m?
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COMERCIAL EXENTO 7/} COMERCIAL EXENTO + ESPECIAL: il ESPACIOS LIBRES PUBLICOS SG.V.IE.
ESPECTACULOS, SALAS DEREUNION Y fetaietets
DEPORTIVO

(*) La Superficie Edificable mdxima depende de la proporcion de uso cudlificado que se

implante, manteniendo el aprovechamiento mdximo de 5.327,35 uas.
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