" ESTUDIO DE DETALLE

raoformado del polfigono "BL VAL",
en término municipal de Alcald
da Henares {(Madrid).
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1. leRQQQQQlQN_X_ANIEQEbENEEQ
‘ o
S R I PEEQVAL,“S.A.", Sociedad propictaria on 1.968 de 1la
.t?talidad’ﬂe Los torraenos a los que se refiere gl =
. prasente Estudio de Detalle, ancargé al Arquitecto
D. Juan Antonio Ridruejo Briava 1la confaccién de un

Plan Parcial de Ordenacién Urbana para los citados
terraenos. {

Dicho Plin Parcial, de facha noviembre da 1.968,
fue presentado de acucrdo con la Lay sobre Régimen
del Sualo y Ordenacidn Urbana de 12 da mayo de 1.956
en el Ayuntamiento deo Alcalj de Henares, obteniendo

*la aprobacién inicial en sesién de 28 de julio de =
1.970.

Superado el tramite reglamentario de informacidn
pGblica, el Ayuntamicnto de Alcal4 de llenares remi =
ti6é el citado Plan Parcial a la Comisidn de Planca =
mionto y Coordinacién del Araa Metropolitana de Ma =
drid, gquiaen contesté en fecha 25 de fobrero de .1.971,
suspondiendo la tramitcién de dicho Plan Parcial has
ta que se redactara el Plan Ganeral de Ordenacién Ur
bana de Alcal4 de Honares, oentonces on estudio.

]

La redaccién del citado Plan General paéd poxr
ura serie de vicisitudes, estudios previos, etc.,
que culminaron con la promulgacién do
Complementarias y Subsidiarias del Plafc
el término municipal de Alcald de Hen:
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1.2, Mientras tanto, en la zona de actuacig
ba parte del casco urbano-, el Ayunta
cediendo licencias de adificacién, de ¥ ¥
las Ordenanzas aplicables; si bian'"ELI, Vi—\L. é_:?ﬂ}?’:b
los promotores que adquirioron terrenos wad pgprmgg%
Sus proyactos, dentro de las Ordenanzas MuniciHaes
en vigor on cada momento, a las directrlogsﬂbel 3£Bg
do Plan Parcial de Ordenacién Urbana en ‘lo-qhe~5c ="
rafiare a distribucidén por manzanas, de baja edifica
bilidad.- - - . , : e

1.3. Da acusgrdo éon al éfticulo 10-bis de la Ley 19/1975,
“xi-de’2 do mayo, da Reforma da la Loy sobre RGgimen dol

s o SWoloy Oxdonacién Urbana, . se procedié an marzo de =
- %77 1.976 a 'desarro

I

llar las N&?mag“éztgaﬁg,KBgiﬁpééjGQ =
Esthdio“ﬁo;Dgfaiia;”pqﬁaﬁéuya”%9dgééi5h si;v}giéogbgk
sa-ael aludido Plan ?éfcjal*ge%?fdgpﬁc}én%yfpéﬁa:,Em_
- GS“delumismOf“pgqa adapt
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2.

Todo cuanto sa exprasaba en ol Estudio de¢ Da-
talle’constituia una sfntesis del pPlan Parcial de
Ordanatién Urbana repatidamenta aludido, remitién-
.dose:a 61 an todosg aquallos aspactos qua permang =
cian invariablas al efectuar la adaptacién proten-

1.4. El Estudio de Dé@allo, dgue habfa sido promovido por

"CUBIERTAS Y TEJADOS, S.Aa." Y "EL VAL, S.AV" fue =
sometido a log tramitas pertinaentas, y obtuvo la =
aprobacién definitiva dal Ayuntamiento de Alcala =

4
do Henares en sesidn da 26 da abr@%qu\;Lsz;/aﬁE?\?23J‘?)

do cuonta a la Comisién do Planeamianto y Coordina
cién dal Area Motropolitana da Madrid, a los efeoc-—
tes del artfculo 40-22 dael Taxto Refundido de la =
Loy sobre Régimen del Sualo vy Ordenacién Urbana da
9 de abril da 1.976.

La Comisidn de Planeamiento Y Coordinacién =
dul Aroa Motropolitana de Madrid, en sesioncs de =
23 do enero de 1.97g Y 20 de saptiembroe de 1.979,
ha formulado diversas obsexrvacionags al contenido =
del Estudio da Datalle; y 1las sociedades promoto =
rags del mismo han Procaedido a su rectificacién, a
fin de adecuarlo a las obsorvaciones aludidas que
el cescrito de 1la Comisién citada de 4 do octubre ac

tual concrata a@specificamaente en log S1gyTITroE ex—
tremos: T

A) Limitacién dol dmbito ordenado all pod fgone*
P-11 de las Normas Complementariaqﬁy— Upﬁsc
diarias del Plancamionto dol térmiﬁdnrug;~-
cipal, con una superficie deo 956. v
ajustédndose el cuadro de caracterig

B) La ocupacién maxima en planta serj
on todos los gactoraes,

C) So doterminan las alturas da las ¢ e
cionas en 1la ordenanza da transformacién,
sin que puedan incrementarse las Provistas
en las Normas,

ZONIFICACION

2.1. Parcelas: descripecién Y _uso.-~ Con base en la edifi

cabilidad resultante dg aplicar 2,44 m3/m2. a 1a =
totalidad del suelo ordenado, de 956.500,00 m2., =
se dofinen an los pPlanos del Estudio de Datalle =
las unidadas urbafifsticas o parcaelas quo compren =
dan la superticia definida por las vfas O calzadas

s




pavimentadas primarias; ulilizdndose 1a suparficie
do dichas unidadas pPara concrotar la difarente den
aidad y adificabilidad corrospondientas a cadn unn
do ollay, sin porjuicio da 1la asignacioén, dentro =

da cada parcela, do los uUsos piblicos o privados = !
previstos aen el plancamiento, como son vialas sa =
cunqarios, aparcamiontos y acaeras.

—_
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Se describen a continuacién las parcolas defi 1
nidas en ol plano .gencral da zonificacién adjunto, :
con indicacién de la numeracién agignada: {

Parcela nQ 1.- con una suparficie de 46.280,00 m2., g
estd dastinada a uso residoncial colectivo,
Bo encuantra edificada en su totalidad.
La disposicién da volimenas aparoco reglejada
¢n el Plano parcalario adjunto, y alberga un
total do 1.163 viviaondas.

Parcela nQ 2.- con una suporficio do 23.995, 00 m2._,
astd dostinada a uso rosidencial colectivo, ‘

Se encuentra redactado cl proyeccto de cdi

ficacién que comprende un ttal do 316 viv, ;

Parcela n® 3.- Con una suporficio de 65.621, 00 m2.,
estd destinada a uso residencial colectivo,
Se oncuentra redactado el proyeccto de cdi

ficacién, que comprerda un total de 904 viv.

Parcela nQ 4.- Con una saperficia de 65.315,00 m2.,
astd destinada a uso residencial colectivo,
Tiene prevista on el prescnte Es},"ﬁaio.de,N
Detalle una capacidad méxima do 1.3675  jviv,

sy
i
Parcela nQ 5.- Con una superficie de 22.296&0% m2 .y
65td dastinada a uso residencial cole%iv?t -

Se ancuentra parcialmente edificﬁddﬁiLq T
disposicién de voldmenes axistentes apare¢e = l
reflejada en el plano parcolario adjupngiy‘#. '
albergard un total de 483 viv, im0l 2 -

L&

Parcela no G.- Con una suparfcie de 17.600)66 m?ff E
ostéd destinada a uso Civico—Comercial.'aw [ —
Tiene uso posiblo do viviendas, con un =
nimero miximo da 380 viv.

Parcela n9 7.- Con una superficic de 23.520,00 m2.,
estd dostinada a uso residoncial colectivo,
Tiona provista on al praesente Estudio de
Detalle una capacidad m&axima de 624 viv,

Parcdla nQ 8.- Con una suporficia de 41.840,00 m2.,
ostd dostinada a uso residancial colectivo,
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Parcela no 14, - Con una superficig de 9,441 OU‘ﬁ?ii
=£Leela n9 14 =

Se ancusntra Parcialmaenta cdificada. I,a
disposicién dq volimanas 8Xistanteosgs apargce =
).‘(?zr’]nj.'\(]:'l on al plano pParcalario Adjunto, Yy =
al%orgarﬁ un total da 1.02g viv,

Parcala no 9.~ Con una superficiae deg 12.580, 00 m2.,
0std destinada ga Uso residaencial colectivo,
Ticne Prevista en ol Presente Estudio dq
Dotalle Una‘capacidag méxima de 300 viv,

Parcala nQ 10.- Con una saparficic deg 5.280,00 m2.
asty dostinada < USY rosidenciay unifamiliar
adosado.

Se encuantra edificada an gy totalidad.
La disposicién da voliimeneg aparece rafleja-
da en gl plano Parcelario adjunto Y alberga =
un total de 10 viv,

Parcela no 11.- Con una superficie dg 5.940,00 m2.
— > * » . .
6s5ta destinada 4 Uso unifamiliar alslado,
Sa praevé una capacidad miximad de 6 viv,

Parcela no 12.- Con una Suparficie de 4.356,00 m2.
ostd destinada g USO residencial unifamiliar
adosado.

Sae encuentra edificada en sy totalidad.
La disposicién do volimenas aparece refleja-
da en gl plano pParcalario adjunto vy alberga
un total de 10 viv,

Parccla no 13.- Con una superficia dag 10,088,007
6std destinada a uso residencial yuni amiliqg
adosado. 3 Y

SO cncucntrg adificada an su Tod h14a0.
La digsposicicn do volimenas aparobta r 1o duda
en el plano Parcelario adjunto y albé ga ,ug
total do 18 viv, o

e

0std dostinada a uso residencial unifenli Bax

adosado. - b ;
Sa oncuentra edificada en gy totalidad,——

La disposicién dg volamenes apargce refleja-

da en ¢l plano bparcelario adjunto Y albaerga

un total de 18 viv,

3
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Parcela no 15.- Con una superficig da 11.520,00 m2.

0std destinada a uso rosidencial unifamiliay
adosado.
Se encuentrg ¢n construccidn 16 vivy,




Parcala nQ 16.- Con una sup
k)

&

orfici
estd destinada a uso rogiden
fadosado.

.

a da 11.520, 00 m2.,
cial unifamiliar

Sa' prevé una capacidad méxima de 18 viv.
Parcala nQ 17.- Con una su

porficia de 33.223,00 m2,
ogsta destinada a uso unifamiliar aislado
Se pravé una capacidad méxima de 43 viv.

Parcala no 18.-

Con una suporficia da 66.632,00 m2.,
ostd destinada a uso residencial unifamiliar o
a ugo colectivo an ciudad jardin.

Sa encuentra parcialmente cdificad
capacidad méxima se establace en 204 vi

a,
Parcela n2 19.- Con una

Yy su
v.
superficioc dae 42.112,00 m2.,

6std destinada a uso residencial unifamiliar o

a uso colactivo an ciudad jardin.

Se encuontra parcialmente edj
capacidad méxima sa @

ficada y su
stabloce en 130 viv,
Parcgla nQ 20.- Con una su

=
perficie de 14.360,00 m2.,
estad destinada a uso residencial unifamiliar o
a uso colactivo an ciudad jardfin.
Su capacidad m&x.ma seq establoce en 45 viv.
Parcela nQ 21.- Con una suporfiicie de 62.140,00 m2.,
asté destinada a uso residencial unif
@ uso colectivo en ciudad jardin.

amliar o

Su capacidad méxima saq astablecoe c¢n 232 viv.,
2.2,

Cuadro de dgscripcién da caracterfistic

4 Pl 2N
as ;;.:— /i nd
. . . . ,,'/“ ..
can las circunstanciag correspondientes |4, lo usQs®
( residencial y comercial, ' 52%
L ’ 1 " '.q 1
b TomE
P PRIt =
O =
vt ..
l‘ =
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PARCELA

o W N

W0~

10
11
12
13
14
15
16
f\lLWPq
18
1s
20
21

Uso

46.2890 Vivienda Colectiva

23.895 ivienda Colectiva

65.621 Vivienda Colectiva

65.315 Vivienda Colectiva

22.298 Vivienda Colectiva

17.690 Civico-Comercial

15.540 Com. y de sz=rvicio

23.520 Vivienda Golsctiva

41.840 Vivienda Colectiva

12.580 Vivienda Colectiva

5.280 Unifamiliar adosagda

5.94 Unifamiliar aisla=ga”

4.356 Unifamiliar adosada

10.088 Unifaniliar adosada

8.441 Unifamiliar acdosada

11.520 Unifamiliar adocada

11.520 = Unifamiliar adosada
33.223-"  Unifamiliar adoszda

66.632 UniZf. 6 colec. ciud/jardin .
42.112 Unif. 6 colec. ciud/jardin
14.360 Unif. 6 colec. ciud/Jardin
62.1490 Unif. 6 colec, ciud/3ardin
61i.1%9 __ .

R 1006 &

LI O
Wk :
N e
o

EDIFICARILIDAD .
NO MAX VIV. M3. M3 /M2
1.163 237.780 6,2
316 118.389 4,9
904 215,.5237 3,2
1.367 — 348.294 5,3
433 131.430 5,9
. 380 133.924 7,6
337 54 .340 3,5
624 144.000 6,1
1.028 248.880 5,9
300 72.300 5,7
10 5.400 1,0
6 6.552 1,1
10 5.400 1,3
18 9.720 0,9
13- 3.720 1,0
16 8.640 0.8
18 14.400 1,3
43 .34.107 1,0
204 107.559 1,6
130 68.542 1,6
as 23.7256 1,6
232 122.322 1,9
llllllllllllllllll Npmmmlrnlnalnmpwwmwmmmuz:n;:mrm
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Rasorva do suclo para coquipamiontos y rod viaria.-Sa
han ofoctuado raeserva de suclo para los siguiontes =
usos de gqubpamientos.

.2.3.1. Uso _ascolar.- Sefialado on el plano parcelario

corr la letra E, ticno una superficie total de
resarva do 78.600,00 m2., distribuidos en scs
parcelas; de las cuales dos estln cdificadas
y una de ellas en servicio.

2.3.2. Uso dQeportivo.— Sa hace una rasaorva da suglo,
con un total de 19.207,00 m2., indicada con
la letra S..

En esta paxcela ha sido construido un =
pabollén polideportivo municipal.

2.3.3. Uso religioso.- Conscervando la antigua ermita
gue dié nombre a la zona, se hacg una rascrva
do 'suclo en torno a la misma con una superfi-
cie de 7.663,00 m2. y sa destina addméds una =
zona de 12.080,00 m2. en ol centro delPoligo-
no; con lo gque la superficie total para este
uso es de 19.743,00 m2.

2.3.4. Uso comarcial.- Lndicado en la parcela nQ 6,
con. una suparficie de 17.600,00 m2.

Se parmite la vivienda colectiva en blo
gua abicrto.

2.3.5. Uso de servicio.- Se sgefialan en ¢l plano pax

celario las dos &reas destinada a servrIc|os
plblicos. Una de ellas, la situada e L allex-

tremo Norte, est& habilitada en la apluali =
dad como planta de produccién de Gas gﬁélandﬂ'
para uso colectivo, cuya utilizacidn mecenw"
ajustarse estrictamente a todos los Rdguilsin

tos astablecidos en la normativa espgdifi
de la materia. t‘J

La suparficie de ambas parcalas E‘%
19.734,00 m2., y astin representadas ¢f; e
plano con la latra S.P.

2.3.6., Uso comercial y dao serviciog.- BEn un emplaza
| miento definido con el sfmbolo C.S. se hace
: una reserva de suclo con una superficie de
15.540 m2., destinado a uso comercial y de =
servicios personales; permitiéndose un nlme-
ro maximo de 337 viviendas.




. Dantro da este uso caben los establecci

1+ mientos, edificios e instalaciones comple =
mentarias a las previstas on la parcela
nQ 6, dentro del campo comercial y de s0rvi
cios, asi como vivienda en blogquas abiertos.

i

2.3.7. Zonas verdas.- La superficie no ocupada por-
- lags parcelas antes indicadas y por la red =
viaria ostd destinada a zonas verdas con ca

ractor da uso piblico.

i o La gsuperficie total es de 122.955,00 =
* m2. y se integra por las parcelas cuya nume
racién en el plano y superficies respecti =

p vas son:

( ' )
; Parcela VP-1 17.122,00 m2,
Parcela Vp-2 6.416,00 m2.

' Parcola vP-3 2.679,00 m2.
Parcala VP-4 4.446,00 m2.

Paxcela VP-5 90.545,00 m2.
, Parcela VP-6 350,00 m2.
¢ Parcela VP-8 ' 645,00 m2.

f Parcela VP-9 752,00 m2.

TOTAL 122.955,00 m2.

._._.._._.._"‘.__...._.__._.._...._.__._."_..—__.'—_"'.__.

2.3.8. Uso sanitario.~ La parcela seffalada con la =
letra A est& destinada a uso asistoncial, en
la cual ha sido construido un Ambulatorio de
la Seguridad Social.

La superficie es de 4.190,00

2.3.9. Red viaria.- La suporficie ocupada po; la‘,;_
red viaria principal, de la que paxth ‘ge en-
cuentra ejecutada, es da 80.872,00 ﬁé(ﬁ
lor qua correspondes a la suma da 1als, 1
cies da las calzadas de las vias da Eﬁf ufﬁ-
cién comprendidas entre bordillos. as upcg

cémputo de volGmen, en las superf1c1¢& d
las parcelas corraespondientes. La ancHura de
las calles es de 7 motros de calzada en sim-
pla circulacién, y de 6 metros en doble cir-
culacién,

En el plano adjunto se representan las
saccionaes transvaersales de las mismas. i

TTSRRNINGY L
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3. ORDENANZAS DF APLICACION AL _SECTOR RESIDENCI@L_

3

Sa odprasan a continuacién las Ordenanzas aplicablos
a cada ugo de suclo, extractando las contaenidas an el =
Plan Parcial inicial, con las modificaciones qua por oxi-
gencias de las normas Subsidiarias se introducan cn csta
Estudio da¢ Detallg. '

3.1. Viviendz Colectiva.- Aplicables a las parcelas co =
Trospondiantos, las ordananzas urbanf{sticas seran:

3.1.1. Rotranqueo'al oj0~do la calla... ¢ m. (minimo).

3.1.2. Altura maxima...................23 m.

3.1.3. NGmoro maximo da plantas........ 8

"3.1.4. Altura minima de las plantas:
3.1.4.1. Plantas bajas en edi-
ficio da viviendas..... 2,70 m.
. 3.1.4.2. Plantas restantos en
edificio da viviendas.. 2,50 m.
3.1.4.3. En edificio comercial.. 3,00 m.

3.1.5. Ocupacidn maxima...ooeunnnn.. ... 40%

3.2. Vivienda unifamiliar aislada.~ Tendri las siguientes
ordananzas: '

3.2.1. Retranqueo al 1f{mite de las parcalas.
3.2.1.1, A red viaria........... 4 m.

3.2.1.2, A colindante........... 3 m. L
3.2.2. ATtura maxima................... T m ~ g
. 3 AT
e o’ . ~ 's .
3.2.3. Numero‘maXLmo de plantas........ %!2. S s
3.2.4. 2ltura mfinima de planta......... |8 s My =
- -
3.2.5. Parcela minima...ivvvevenenn....6 Q)m 9 ay
' ' - 2 e
3.2.6. Ocupacion MaXima................ O] S EC
3.2.7. VolGmen miximo por parcela......l |z 03 ﬁé.;?'
> w et
3.3. Vivienda unifamiliar adosada.- Las Ordena %aslgpli

cablas seran las siguinntas:

3.3.1. Retranqueas al limite de 1la
parcala axcopto el garaje que
podrd adosarsa al lindero da
la parcela........iiiveinnnnn.. 4 m (min.)

3.3.2. Altura méxima...............,,, 6,5 m.

—




{

3.3.3. NGmero maximo de plantas...

el 2 g

3.3.4. nltura mfnima de planta........ 2,5 m.

3.3.5, Parcoela MINima....veeveeeennn.. 3OpAm?A

3.3.6. Ocupacifn MaAXiMa...ceeesreeees. 40%

3.4. Ordonanza do transformacién.- En las zonas da vivien

da unifamiliar podrén disponerse construcciones de
cuatrxo plantas y once metros de altura, destinadas
a vivienda colectiva, siempre que la suparficie de
la parcéla no sca infeorior a 3.000 m2. o so trate

de manzanas o semimanzanasg completas, y no ss recha
sa al volGman méximo provisto on ostiz Ordenanzas.

En ningGn caso podrd incrementarse el ndmero da vi

viendas previsto ni pasar de la ocupacién en planta
dal 40%.

El retranqueco minimo, en este caso, ser& de =
ocho matros.

; No so computarén, a ofactos de volGmon, las =
espacios diifanos.

4. RESUMEN DE SUPERFICIES Y VOLUMENES

En los cuadros que so incluyen a continuacién apa-
recen reglejadas las superficies de los usos de suclo =
desgcritos anteriormente.

USo SUp/M2. —
Vivienda Colectiva 5 Q:ﬁ§
vivienda unifamiliar aislada T < o
Vivienda unifamiliar adosada 578.05%3 -
Vivienda unifamiliar adosada 6 g(ﬂ o
colactiva en ciudad jardin =} oo
e fa) '_,-
Escolar 78.60 gU ‘3 P
Daportivo 19.207 r’,:o ® *
_ — S
Religioso : 19.743} & .
¥ Comarcial . = ° - 17.600 —
‘Sarvicios ‘pGblicos 19.734
Comarcial' y de servicio . 15.540
Zonas verdaes 122,955
*Sanitario., . - - . . 4.190
Raed viaria principal ! : 80.872

TOTAL __ _ 956.500




Los volGmenas odificablas corraspondientog a las =
sarcas da oguipamionto sOn:

' Uso ‘ SUP/M2. M3 /M2 .. M3.

gscolar . 78.600 1,37 107.682
peportivo ‘ 19,207 0,50 9.603
Religioso 119.743 1,00 19,743
sgrvicio PGblico Pomberos 3.000 2,44 7.320
Servicio PubLicu Guso 16.734 0,50 8.367
Sanitario ‘ 4.190 2,44 1U. 420

TOTALES 141.474 _ 162.932

._._._.._..._.._...._._.._..___._.__......_._._.._.____.._.._._.

[P emedmepanpatertag foafao-mnbampe Ry

I.ag parcalas destinadas a uso3 da bombaros, gas Y T
ganitario se encuentran ya construidas.

Como comprobacién, para cumplimientos de lo astable
cido en cl articulo 13 dol Texto Refundido da 1la Ley SsO-
pra Régimen del Suclo Yy ordenacién Urbana de 9 de abril
de 1.976, sa indican a continuacién los valorcs da resexr
va. Para los usos da zonas vardes Y da recreo por un la-
do, Y culturales por otro, dua habran de ser valores =
iguales © superioras a 18 m2. y 10 m2. por viviendas.

Superficic dastinada a uso deportivo y
zoNas VGLGaS..eeeeeosccr Ve eemevae s 142.166 m2.

NQ de viviendas 7.752 X 18 = 137.736 m2.
superficia destinada a uso cultural.....

NO de viviendas X 10 = 78.370 m2.

La odificabilidad global dal polfgono cjx
doncial y el ndmero da viviendas por hectare

Vblumeﬁ 2.159.178 m3.
56.500 m2.

= 2,25 m3/m2.

vivienda/lla.

Los 141.474 m2. de suglo dastinados a zona da equi
pamionto alborgarén un total de 162.932 m3.

por aGltimo, y como suma de log anterioxres valoxes,
la cdificgbilidad global dol poligono serd:
‘\ .

|
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2._{.1'2'0,()25‘1“13.'.)“_..;;‘;1_(_,"2‘{73;)_ =7 s e e
956. 500 =
A

._:é;—;__”;"_:_ <,
956500 ¢

que resulta ser lgual a la mdxima adnmisible.

.‘Madrid, Octubre de 1.979
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