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III. ADMINISTRACIÓN LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

38 ALCALÁ DE HENARES

URBANISMO

El Excelentísimo Ayuntamiento Pleno, en sesión celebrada el 17 de marzo de 2026,
adoptó el siguiente acuerdo:

“La aprobación definitiva de la modificación puntual n.o 6 del Plan Parcial del Sec-
tor 36 del P. G. O. U., al que se acompaña texto refundido del Plan Parcial del Sector 36,
conforme con lo preceptuado en el art. 67.3 de la LSM.

Dicho acuerdo, junto con las Ordenanzas deberán publicarse en el BOLETÍN OFICIAL
DE LA COMUNIDAD DE MADRID, conforme con lo dispuesto en el artículo 66 de la Ley del
Suelo con indicación de haberse procedido previamente a su depósito en el Registro admi-
nistrativo de la Consejería de Medio Ambiente, Agricultura e Interior”.

Asimismo, se procede a la publicación de la normativa de la modificación puntual del
Plan Parcial:

BLOQUE 3 NORMATIVA URBANÍSTICA 

3.1 ARTÍCULOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADOS 

A continuación, se relaciona los artículos de la normativa urbanística modificados, reflejando la 
comparativa entre la redacción vigente y la modificada. El contenido íntegro de la normativa 
urbanística queda recogido en el Texto Refundido del Plan Parcial redactado al efecto de la 
presente Modificación Puntual. 

Artº 13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-5. ESCOLAR 

Redacción vigente 

Se aplicará lo establecido en el art. 13.7 de este Plan Parcial particularizado al uso exclusivo  
"E " escolar, modificando la edificabilidad que se mantendrá en cero coma tres (0,3 m2/m2), en 
aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo establecido en el RG de la 
LS, a excepción de la parcela 77 del Proyecto de Compensación del Sector, de equipamiento 
escolar público, que tendrá una edificabilidad de 1 m2/m2. 

Aparece grafiado en los planos del PP con el grafismo Z-5 y ocupa una extensión de 55.638 
m2. 

Redacción modificada 

Se aplicará lo establecido en el art. 13.7 de este Plan Parcial: Zona Z-7 Interés Público Social - 
Equipamientos y Servicios. 

A todos los efectos la Zona Z-5 será igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones 
urbanísticas son comunes e integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles 
agrupaciones de parcelas. 

Artº 13.5 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERÉS PUBLICO SOCIAL - 
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. 

Redacción vigente 

“13.7 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERÉS PUBLICO SOCIAL. 
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. 

1. Definición. 

Regula los usos y la construcción de edificios destinados a servicios públicos e instituciones 
varias en instalaciones de uso exclusivo, con ocupación parcial del solar y retranqueado por 
todos sus linderos, en aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo 
establecido en el Reglamento de Gestión de la Ley del Suelo. 
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2. Alineaciones y rasantes. 

Serán libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de 
alineaciones disponga de alguna obligatoria para un determinado frente de edificación a la 
alineación oficial de fachada. 

3. Retranqueos. 

Serán de cinco metros (5m) a frente de solar. con independencia de lo dispuesto en el artículo 
anterior; y de cinco metros (5m) a los restantes linderos pudiendo reducirse o suprimirse 
cuando la tipología de los edificios circundantes así lo aconseje, según el criterio de los 
Servicios Técnicos Municipales. 

4. Parcela Mínima. 

La mínima parcela tendrá una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m2 

5. Frentes de parcela 

El frente mínimo será de 20 (veinte) metros. El frente máximo no se fija. 

6. Superficie de ocupación máxima. 

Será del 50 (cincuenta)% de la superficie neta de la parcela. 

7. Alturas de la edificación. 

La altura máxima de la edificación será de 12 (doce) metros, medidos según el procedimiento 
establecido en estas Normas Urbanísticas. Por encima de dicha altura. sólo se permitirá la 
construcción de cuerpos singulares de la edificación en una superficie que no excederá el 20% 
de la ocupación máxima. computando dicha superficie a efectos del establecimiento de la 
edificabilidad. 

8. Edificabilidad. 

Será de 1(un) m2/m2 medidos sobre parcela neta. 

9. Usos pormenorizados de la edificación. 

El uso característico de esta Clave es el definido en el art. 13.7.1 de acuerdo con los grupos y 
situaciones propuestos en este artículo tanto para este uso como para los otros compatibles, de 
acuerdo con las limitaciones del listado que figura a continuación. En la documentación gráfica 
del PGOU aparece sobre impresa una letra en la trama, que detalla el tipo de equipo que 
constituirá uso característico, lo cual no impide que previa justificación debidamente ponderada, 
o cuando dicha letra no existe, se entiende que la zona tramada podrá ser construida 
considerando uso característico cualquiera de los que, en este artículo, alcanzan esa condición. 

En el caso primeramente indicado (fijación de uso característico en planos), el significado de la 
letra sobreimpresa es el siguiente: S, sociocultural; E. educativo; A. sanitario-asistencial; R, 
religioso; P. servicios públicos e infraestructuras; M. defensa y orden público; N, 
administraciones públicas. Cuando un uso alcanzare la condición de característico, en virtud de 
la definición gráfica, los demás se considerarán compatibles de aquel, a los efectos de las 
proporciones autorizadas para su implantación y con independencia de que en este artículo 
vengan considerados característicos. 

En el caso citado en segundo lugar (justificación ponderada o indefinición de uso característico 
en planos) el edificio construible podrá recibir una combinación cualquiera de usos de entre los 
fijados en este artículo como característicos, dentro de las limitaciones establecidas para los 
mismos, en aras de una correcta convivencia en la utilización del espacio destinado a 
equipamiento. 

A. Automóvil. 

Compatible el grupo l. Compatibles los grupos II. III, IV y V. en situaciones D y G. Compatibles 
los grupos VII, VIII y IX. en situación G. para usos característicos M y P. Prohibido en todos los 
demás casos. 
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B. Residencial. 

Compatibles los grupos I, II, y III, situaciones A, E, F y G. para uso característico M. Prohibido 
en todos los demás casos. 

C. Industrial y almacenaje. 

Compatible la segunda categoría, en situación G. para uso característico M. Prohibido en todos 
los demás casos. 

D. Comercial. 

Característico el grupo V. en situación G, sólo para mercados municipales. Prohibido en todos 
los demás casos. 

E. Oficinas. 

Compatible el grupo II, situaciones E y F, para uso característico M. 

F. Hostelería. 

En el caso citado en segundo lugar (indefinición de uso característico en planos) el edificio 
construible podrá recibir una combinación cualquiera de usos de entre los fijados en este 
artículo como característicos. dentro de las limitaciones establecidas para los mismos, en aras 
de una correcta convivencia en la utilización del espacio destinado a equipamiento. 

Compatibles los grupos I y ll. en cualquier situación. como parte de programa del uso 
característico. Prohibido en todos los demás casos. 

G. Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 

Característico en grupos l, II y III, situaciones A, F, y G. Prohibido en todos los demás casos. 

H. Educativo 

Característico en grupos l, II, III, IV, V y VI. cualquier situación. 

I. Sanitario-asistencial. 

Característico en grupos l, II y III, en situaciones F y G. 

J. Religioso. 

Característico en grupos I y II, situaciones A y F. 

K. Deportivo 

Característico en grupo I en situación A; grupo II. situaciones F y G. 

L. Espacios libres y zonas verdes. 

Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

M. Infraestructuras y servicios públicos. 

Característico el grupo l, situación E; el grupo II, en situación H: y el grupo III, en situación E. 
Prohibido en todos los demás casos. 

N. Red viaria. 

Prohibido en todas sus categorías y situaciones.” 
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Redacción modificada 

13.7 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-7. INTERÉS PUBLICO SOCIAL. 
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.  

1. Definición. 

Regula los usos y la construcción de edificios destinados a servicios públicos e instituciones 
varias en instalaciones de uso exclusivo, con ocupación parcial del solar y retranqueado por 
todos sus linderos, en aquellos solares destinados a este efecto a redes públicas definidas 
en el artº 36 de la LSCM 9/2001. 

2. Alineaciones y rasantes. 

Serán libres dentro de los retranqueos fijados por las ordenanzas, a no ser que el plano de 
alineaciones disponga de alguna obligatoria para un determinado frente de edificación a la 
alineación oficial de fachada. 

3. Retranqueos. 

Serán de cinco metros (5m) a frente de solar, con independencia de lo dispuesto en el artículo 
anterior; y de cinco metros (5m) a los restantes linderos pudiendo reducirse o suprimirse 
cuando la tipología de los edificios circundantes así lo aconseje, según el criterio de los 
Servicios Técnicos Municipales. 

4. Parcela Mínima. 

La mínima parcela tendrá una superficie igual o superior a los 1.000 (mil) m2 

5. Frentes de parcela 

El frente mínimo será de 20 (veinte) metros. El frente máximo no se fija. 

6. Superficie de ocupación máxima. 

Será del 60 (sesenta) % de la superficie neta de la parcela. 

7. Alturas de la edificación. 

La altura máxima de la edificación será de 12 (doce) metros, medidos según el procedimiento 
establecido en estas Normas Urbanísticas. Por encima de dicha altura sólo se permitirá la 
construcción de cuerpos singulares de la edificación en una superficie que no excederá el 20% 
de la ocupación máxima, computando dicha superficie a efectos del establecimiento de la 
edificabilidad. 

8. Edificabilidad. 

Será de 1(un) m2/m2 medidos sobre parcela neta. 

9. Usos pormenorizados de la edificación. 

El uso característico de esta Clave es el definido en el art. 13.7.1 de acuerdo con los grupos y 
situaciones propuestos en este artículo tanto para este uso como para los otros compatibles, de 
acuerdo con las limitaciones del listado que figura a continuación: 

A. Automóvil. 

Compatible el grupo l. Compatibles los grupos II, III, IV y V en situaciones D y G. Prohibido en 
todos los demás casos. 

B. Residencial. 

Prohibido en todos sus grupos y situaciones. 

C. Industrial y almacenaje. 

Compatible la categoría primera para usos de la administración pública, en situación G. 
Prohibido en todos los demás casos. 
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D. Comercial. 

Característico el grupo V, en situación G, sólo para mercados municipales. Prohibido en todos 
los demás casos. 

E. Oficinas. 

Característico en grupos I y II, en cualquier situación. 

F. Hostelería. 

Compatibles los grupos I y ll, en cualquier situación, como parte de programa del uso 
característico. Prohibido en todos los demás casos. 

G. Sociocultural, espectáculos y salas de reunión. 

Característico en grupos l, II y III, en cualquier situación. Prohibido en todos los demás casos. 

H. Educativo 

Característico en grupos l, II, III, IV, V y VI, en cualquier situación. 

I. Sanitario-asistencial. 

Característico en grupos l, II y III, en cualquier situación. 

J. Religioso. 

Característico en grupos I y II, en cualquier situación. 

K. Deportivo 

Característico en grupos I y II, en cualquier situación. 

L. Espacios libres y zonas verdes. 

Característicos los grupos III y IV, en cualquier situación. 

M. Infraestructuras y servicios públicos. 

Compatibles los grupos I y III, en cualquier situación. 

N. Red viaria. 

Prohibido en todas sus categorías y situaciones. 

Artº 13.8 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Z-8. INTERÉS PUBLICO COMERCIAL 

Redacción vigente 

Regula los usos y la construcción de edificios destinados al comercio minorista y/o mayorista en 
edificio exclusivo de carácter público, con ocupación parcial del solar y retranqueado por todos sus 
linderos, en aquellos solares destinados a este efecto como dotación según lo establecido en el 
Reglamento de Gestión de la Ley del Suelo. 

Se aplicará para esta zona lo establecido en el epígrafe 13.4 para la Ordenanza Z-4 COMERCIAL, 
excepto en el contenido del apartado 9.-Usos pormenorizados de la edificación, que tendrá el 
siguiente contenido: Usos pormenorizados de la edificación: 

En aquellos solares destinados a dotaciones públicas, según lo establecido en el Reglamento de 
Gestión de la Ley del Suelo, aparece sobre impresa una letra en la trama de la documentación 
gráfica del PGOU, que detalla el tipo de equipo que constituirá uso característico. 

Ello no impide que previa justificación debidamente ponderada, o cuando dicha letra no existe, se 
entiende que la zona tramada podrá ser construida considerando uso característico cualquiera de 
los que, en este artículo, alcanzan esa condición. 
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En el caso primeramente indicado (fijación de uso característico en planos), el significado de la letra 
sobreimpresa es el siguiente: S, sociocultural; E. educativo; A. sanitario-asistencial; R, religioso; P. 
servicios públicos e infraestructuras; M. defensa y orden público; N, administraciones públicas. 
Cuando un uso alcanzare la condición de característico, en virtud de la definición gráfica, los demás 
se considerarán compatibles de aquel, a los efectos de las proporciones autorizadas para su 
implantación y con independencia de que en este artículo vengan considerados característicos. 

En el caso citado en segundo lugar (justificación ponderada o indefinición de uso característico en 
planos) el edificio construible podrá recibir una combinación cualquiera de usos de entre los fijados 
en este artículo como característicos, dentro de las limitaciones establecidas para los mismos, en 
aras de una correcta convivencia en la utilización del espacio destinado a equipamiento. 

Redacción modificada 

Se aplicará lo establecido en el art. 13.7 de este Plan Parcial: Zona Z-7 Interés Público Social - 
Equipamientos y Servicios. 

A todos los efectos la Zona Z-8 será igual a la Zona Z-7 y por tanto sus condiciones urbanísticas 
son comunes e integradas, sin requerir tratamientos diferenciados en posibles agrupaciones de 
parcelas. 

3.2 MEDIDAS GENERALES DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE 

3.2.1 Medidas de protección acústica 

El desarrollo del plan garantizará el cumplimiento de los valores objetivo de calidad acústica de la 
tabla A, anexo II del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 
37/2003, del ruido, para el área acústica del tipo “a” en que se localiza. 

Únicamente podrán admitirse usos que requieran mayor exigencia de protección acústica, cuando 
se garantice en los receptores el cumplimiento de los objetivos de calidad acústica (OCA´s) 
previstos para ellos en el Real Decreto 1367/2007. 

De conformidad con lo establecido en el artículo 16 del citado Real Decreto, en el caso de que, en 
desarrollo de la Modificación Puntual del Plan Parcial, se propongan usos educativos, culturales u 
hospitalarios, se establece como objetivo de calidad acústica para el ruido y para las vibraciones, 
la no superación en el espacio interior de los correspondientes valores de los índices de inmisión 
de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo II. Se 
tendrá en cuenta que los valores de la tabla B se refieren a los valores del índice de inmisión 
resultantes del conjunto de emisores acústicos que inciden en el interior del recinto (instalaciones 
del propio edificio, actividades que se desarrollan en el propio edificio o colindantes, ruido 
ambiental transmitido al interior), y que los objetivos de calidad aplicables en el espacio interior 
están referenciados a una altura de entre 1,2 m y 1,5 m. 

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Alcalá de Henares, en el ejercicio de sus competencias, 
deberá velar por que se adopten todas las medidas adecuadas de prevención de la contaminación 
acústica, no se supere ningún valor límite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas 
preventivas o correctoras específicas dirigidas a que mejore la calidad acústica y, en particular, a 
que no se Incumplan los objetivos de calidad acústica establecidas en el Real Decreto 1367/2007 
que desarrolla la Ley 37/2003, del ruido. 

En relación con las parcelas 50-51: 

De acuerdo con el estudio acústico relativo al ámbito de las parcelas 50-51 con motivo de la 
Modificación Puntual nº 6 del Plan Parcial, se establece: 

- Se establece como objetivo de calidad acústica para el ruido y para las vibraciones, la no 
superación en el espacio interior de los correspondientes valores de los índices de inmisión 
de ruido y de vibraciones establecidos, respectivamente, en las tablas B y C, del anexo II 
del Real Decreto 1367/2007. 

- Las edificaciones no podrán implantarse en aquellas zonas de la parcela donde se superen 
los OCA´s establecidos. 

- Las instalaciones escolares no podrán tener horario nocturno (de 23:00 a 7:00) en tanto se 
sigan superando los OCA´s establecidos para el periodo nocturno. 

- El proyecto deberá presentar justificación del cumplimiento de los objetivos de calidad 
acústicos de acuerdo con el Estudio Acústico integrado como anexo en el documento de la 
Modificación nº 6 del Plan Parcial 
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3.2.2 Cambio climático y protección frente a la contaminación atmosférica 

Según el artículo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética, 
la planificación y gestión urbanística, así como las intervenciones en suelo urbano tendrán entre 
sus objetivos principales la integración de las medidas necesarias para propiciar la adaptación 
progresiva y resiliencia frente al cambio climático. 

En este sentido, la implantación de las futuras actividades deberá considerar actuaciones de 
mitigación sobre el cambio climático, en particular, para compensar la emisión de gases de efecto 
invernadero. 

3.2.3 Cumplimiento del Decreto 170/1.998, de 1 de octubre, sobre gestión de las 
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid 

La red de saneamiento interior de las parcelas del Sector 36, se adaptará al tipo de red de 
saneamiento existente, siendo ésta de tipología unitaria, por lo que se recuerda que no deberá 
incorporarse a la red de colectores, emisarios y demás instalaciones de saneamiento de titularidad 
de la Comunidad de Madrid o adscritas a Canal de Isabel II, S.A., M.P., y cuyo destino sea el 
Sistema depurativo Alcalá Este-Oeste, un caudal de aguas residuales diluido con las primeras 
aguas de lluvia superior a cinco veces el caudal punta de las aguas residuales aportadas por el 
ámbito de la actuación. 

3.2.4 Integración de la Economía Circular 

En cumplimiento del artículo 10 de la Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economía Circular de la 
Comunidad de Madrid, deberá asegurarse el cumplimiento de las medidas relacionadas con la 
gestión de los residuos generados. 

3.3 PLANOS DE ORDENACIÓN 

3.3.3 PLANOS VIGENTES QUE SE MODIFICAN

Plano nº 4 Zonificación y Usos_vigente 

Plano nº 5 Equipamiento y Cesiones_vigente. Plano nº 6 Condiciones 
urbanísticas_vigente 

3.3.4 PLANOS MODIFICADOS 

Plano nº 4 Zonificación y Usos_modificado Plano nº 5 Equipamiento y 
Cesiones_modificado Plano nº 6 Condiciones urbanísticas_modificado 
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Lo que se publica para general conocimiento, en cumplimiento del artículo 66 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, significando que ha sido
remitido el 7 de abril de 2026 un ejemplar de la Modificación Puntual n.o 6 del Plan Parcial
del Sector 36 del P. G. O. U., aprobado al Registro Administrativo de la Consejería de Medio
Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad de Madrid en aplicación de lo previsto en
los artículos 65 y 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Este acuerdo pone fin a la vía administrativa, pudiendo interponerse contra el mismo
recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el
plazo de dos meses, a contar desde el día siguiente a la publicación del presente anuncio
en el BOLETÍN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID, de conformidad con lo dispues-
to en los arts. 112 de la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo Común de las Ad-
ministraciones Públicas y 46 de la Jurisdicción contencioso-administrativa, todo ello sin
perjuicio de que se pueda utilizar cualquier otro recurso que se estime pertinente para la
defensa de sus derechos.

Alcalá de Henares, a 7 de abril de 2026.—El Secretario General, Ángel de la Casa Monge.

(03/5.348/26)
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