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i. ANTECEDENTES

El objeto de este Estudio de Detalle s la construccidn de un
minipoligono industrial en &1 poligono 18 A calificado de uso
industrial segdn las Normas Subsidiarias vigentes en Alcali
de Henares.

El encargo ha sido realizado por . Manuel Eermudez Torroba
en representacidn de Fromofaber $.A., domiciliada en calle
Los Molinos ndm. 2 v 5 de Alcald de Henares (Madrid).

2. DESCRIFCION LDEL TERRENO

A

La finca obijeto de esta intervencidn se halla situada al/E%te
de la ciudad de Alcald de Henares dentro del poligono 12 A en
la zona comprendida entre la Carretera N-II Madrid—-Barcelona
vy la linea de ferrocarril.;ﬁ

Los terrenos se encuentran entre el aparcamiento de Hiper
Alcald v la via férrea Madrid-Rarcelona.

Tienen su acceso a travéds de un vial pavimentado que enlaza
con la antigda Cira. N-II & 1la altwa del FP.E. 21,200. Su
torma corresponde aproximadamente & un trapecio, con una
superficie de B.88B0,&8 m2.

Su topografia es practicamente horizontal con una diferencia
mdxima de niveles de 0,%0 m.

La finca se encuaentra escriturada con la siguiente
descripcidn:

"FARCELA DE TERRENO, en las inmediaciones de la Carretera de
Guadalajara, al sitio de la Casilla de los Camineros. Ocupa
una superticie de ocho mil ochocientos ochenta metros con
sesenta y ocho decimetros cuadrados y LINDA: a1 Norte, con la
via férrea de Madrid a Zaragozaj; al Sur, con resto de finca
matriz; al Este, con ficna de [@O. Rafael Garcia VYalifo vy al
Oeste, fincas de 0. Feliciano Durdn, ['. Amador de la Mata v
otros varios.".

Inscrita en el Registro de la Fropiedad al Tomo 3464, Libroxiﬁ;/
140, Folio 7%, Finca 11.84%5, inscripcidn primeva.




3. FPROCEDRDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Las Normas Subsidiarias vigentes en gl término municipal de
Alcald de Henares, establecen en el Art. 2.2.1 &) gque cuando
en funcidn del estado de desarrollo de un area de Suelo
Urbano sea necesario completar la previsidn general sobre
alineaciones vy rasantes vy distribucidon de volamenes, o
completar la red de comunicaciones gque se define en dichas
Normas con vias interiores para proporcionar acceso a los
edificios, serd obligatoria la redaccidn vy aprobacion de un
Estudio de Detalle.

Los tervrenos objeto de este estudio se encuentran en la

situacidn prevista por el mencionado articulo va que es
necesaria la apertura de un viario interior con definicidm de
sus alineaciones asi como completar las de los viales

exteriores, parcialmente definidos por las edificaciones que
paulatinamente se han asentado en sus bordes. Asi mismo se
procederd a la ordenacidn del volumen en el interior de la
parcela, en funcidn de las condiciones de intensidad de uso
establecidas por las Normas Subsidiarias.

Asimismo las mencionadas Normas establecen que podrén
redactarse Estudios de Detalle para la creacidn de
mipoligonos industriales que suponen la agrupacidén de naves
con una superticie minima de 100 m2 que por su proximidad con
el casco wbano puedan ayudar a la descongestidn de usos
molestos en €1 gstablecidos.

4. CONDICIONES URBANISTICAS

Los terrenos se encuentran en el Foligono 13 A& de las Normas
Subsidiarias. Estdn clasificados como Suelo Urbano de uso
Industrial, quedando sujetos a las condiciones wbanisticas
del Grado lo de la Zona &.

Condiciones de Uso

Son autorizables los siguientes usos pormenaorizados,
categorias y situaciones definidas en los Articulos &
4.& de las Normas Subsidiarias:
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Intensidad md=ima de uso

Estd determinada por la aplicacidn de las limitaciones
sigu

t

guientes:

- Altura mdxima: 2 plantas & 9 m.

— Farcela minima edificable: 2500 MR, s=salvo que las
parcelas existentes gue sean inferiores a este tamafo
estén  limitadas por otras edificadas que impidan su
ampliacidn para llegar al minimo sefialado en CUYO caso
se considerard minima la existente.

~  Ocupacidn md=ima sobre parcela edificable: S0Y%.

- kditficabilidad mdxima =zobre parcela edificable: -
M2/M2.

Fodrdn redactarse Estudios de Detalle para la creacidn de
minipolignos industriales en areas accesibles del Casco

Urbano.

La superficie construida minima de cada local serd de 100 M2.

Condiciones estdédticas

&) Areas de contacto.

En las dreas de contacto con ZFonas Residenciales
deberd tenerse en cuenta la ruptura de escale y ritmos
de macizo v hueco gue supone la edificacidn industrial

respecto a la residencial. Sin ocultar la diferente
concepcion volumgdtrica, si se deberdn estudiar las
necesarias rupturas compositivas para aproximar la

escala a la de los edificios del entorno.

Las parcelas deberdn tapiarse con fdbricas de ladrillo
o revestidas con entonacidn adecuada o con vallados Y
vegetacidn conjuntamente, sin emp leo de telas
metdlicas. Deberdn formarse pantallas arbdéreas en
estas dreas.

b) Paisaje v composicidn.

Se evitardn las alteraciones importantes de 1la
topografia de la parcela ajustando paisajisticamente
el edificio a la misma.

El volumen edificado no sobrepasard los 7% mts. de
longitud sin producir rupturas compositivas o
vaolumétricas.
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) Materiales.
Se evitardn materiales reflectantes (aluminios, chapas

brillantes, etc.) y en cubiertas las pizarras 'Y
fibrocementos en su color natural.

d) Espacios libres.

[eberdn ajardinarse y arbolarse Yy con  especies
adecuadas al clima v ecosistema.

5. DESARROLLO DE LA SOLUCION FROFUESTA

Red Viaria.

En la actualidad existe un vial de acceso a la parcela,
parcialmente wbanizado (pavimentacidn, alumbrado piblico vy
recogida de pluviales), que va desde la antigtla Citra. N-II
hasta los limites de la parcela con el ferrocarril. Tiene una
longitud de aproximadamente 220 m. v un ancho que oscila
entre 3,30 y 10,00 m. Remata en un "fondo de saco" circular
de 10 m. de radio y 5,50 m. de ancho de calzada.

En 21 Estudico de Detalle se propone el redisefo de este vial
de acceso, cuyo ancho estd predeterminado  por la separacidn
entre_edificios existentes.

El primer tramo, de 9,50 m. de ancho se divide en una calzada
de &,30 m. y dos aceras laterales de 1,50 m.

Bu enlace con la carretera se mejora ampliando el radio de
giro a & m., tangente con la arista exterior del arcen de
dicha carretera.

Una vez rebasado el edificio de Hiper Alcald se amplian las
aceras & 2 m. de ancho permaneciendo el de &,50 m. para la
calzada.

El viario interior que da acceso & las naves tiene un ancho
total de 20 m. repartidos de la forma siguiente a partir de
la fachada de las mismas:

- Acera de 2 m.

-~ Calzada de 11 m.

- Banda de aparcamiento en bateria de S m.
Acera de 2 m.

n
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lLa calzada de 11 m. permite una Ffdcil maniobra de los
camiones, incluso los articulados, en su maniobra de entrada
y salida de las naves. No obstante se remata en un "fondo de
saco" con rotor circular de 228 m. de didmetro.

Los radios de giro minimo son de 8 m. ajustdndose a los
estdndares establecidos en 21 Apéndice 2 de las Normas.

Ordenacidn de Voliumenes

En el plano de Ordenacidn de Volumen (num. 4) gueda reflejada
el area de mdaximo movimiento de la edificacidn, delimitada
por el viario interior v por el retrangquec minimo a los
limites de la parcela, que las Normas Subsidiarias establecen

e )

en o M.

Dentro de este 4drea de edificacidn no scobrepasard la
ocupacidn mdxima establecida del S0%. En el mismo plano antes
mencionado gueda reflejada una distribucidn orientativa de 1a
paosible edificacidn.

La escasa superfticie del poligono y por consiguiente de las
actividades en &1 desarrclladas no justifican a priori el
establecimiento de edificios destinados para equipamiento
comunitario, con usos del tipo de Reunidn v Recreo, Oficinas
cene 2tc. no obstante si resultara viable la oferta de este
tipo de usos, éstos se establecerian an la edificacidn mds
prd=zima a la entrada del poligono, respetando los porcentajes
ma=imos fijados en las Mormas Subsidiarias vigentes.

La pro=imidad con la linea de FF.CC. Madrid-Barcelona,
requiere la autorizacidn previa para la realizacidén de obras
a una distancia menor de 20 m., tal como establece 1a Ley de
©3 de Noviembre de 1.877. Asi mismo queda prohibida la
apartura de huecos en las fachadas a una distancia inferior a
los 3,00 m.

Estas distancias se miden desde la linea inferior del talud
del terraplen, desde la superior del desmonte o desde el
borde exterior de las cunetas o en su defecto a partir de una
linea trazada a 1,50 m. en paralelo con el carril de la via.

fx]




CUADRDO RESUMEN DE CONDICIONES URBANISTICAS.

Superficie del solar c.iececvvanaannnna Wk e . 8.880,68 M2
Oocupacidn Md=ima 504 it e s v e scranasnsnunannas 4.440,34 M2
Edificabilidad MA&Ima «ovcecnnnnnnnsnn- neeanesae 28.415,18 M3
Altura ma=ima de la edificacidn ...o.... I metros — 2 plantas

Retrangueos minimos de la edificacidne:

A epjes de viales ceccenraansunrnans cee 10 metros.
A ocolindantes o e ennnsrsnansnnonnnsnas g metros.
Tamafio minimo de 1as NAVES . c.w - f e a ke m m ke 100 M2

Usos
- Industria ...... minimo B80% medido en m2. edificados

- Resto de usos autorizables s/ art. .11 ... 204

!
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5. INSTALACIONES URBANAS

Como complemento de la documentacidn preceptiva en un Estudio
de Detalle, se incluye en la documentacidn de este, planos
con los esqguemas de distribucidn de las instalaciones urbnas
que tendrdn su posterior desarrollo en un Anexo al proyecto
de construccidn que se redacte diferenciando las obras v
presupuesto  de wrbanizacidn para su total definicidn,
prestacidn de avales .. eatc. Y que deberdn cumplir las

condiciones minimas establecidas en el Capitulo % de las
Normas Subsidiarias.

&.1. Abastecimiento de agua .

Dadas las caractertsticas del minipoligono, se ha previsto
una red ramificada con conexidn a la red municipal sobre la
conduccidn de didmetro 200 mm. existente en la margen de la

antigila Carretera N-II, en su entronque con el vial de acceso
a dicho minipoligono.

Sobre la red interior se intercalardn las llaves de corte
necesarias para la independizacidn de los diferentes tramos.
En aplicacidn de la NEE-CFI 22 =ze instalardn los preceptivos
hidrantes de incendios de 100 mm. de didmetro v separados
entre sf a una distancia menor de 200 nm.

Los didmetros y demas caracteristicas de la red seran objeto
de cdlculo vy diseMo en el anexo al proyecto de construccion
que se redacte en desarrollo de este Estudio de Detalle.

£.2. Evacuacidn de residuales Yy pluviales

La red de evacuacidn serd del tipo unitario vy por lo tanto su
trazado vendrd condicionado por la red viaria proyectada.

Estard formada por colectores que discurrirdn por los viales
piblicos o zonas comunes, su diametro no serd inferior a 200
mm. y se intercalardn pozos de registro con una separacidn
inferior a 50 m. En cada cabecera de ramal se instalard una
cdmara de descarga.

Dada la reducida pendiente del terreno y por lo tanto de los
futuros viales interiores, se situardn los imbornales de

recogida de pluviales con una separacidn no superior a los 20
metros.

m
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La conexidn con la red exterior se prevé en el  lateral de la
Ctra. N-II por donde discurre el alcantarillado municipal.

6.3. Buministro de energia eléctrica v alumbrado

La electrificacidn del minipoligono se realizard a partir de
un Centro de Transformacidn en &1 situado, cuya conexidn con
la red de alta tensidn se realizard siguiendo los criterios
que la compafiia suministradora pueda establecer, bien
partiendo de un centro de transformacidn existente en el
poeligono industrial colindante, bien enlazando con el tendido
agreo que discurre paralele a la antiglia Ctra. N-II.

La red de distribucidn de energia eldctirica en baja tension
serd subterrdnea y discurrivd por zonas publicas o de uso
comdn.

La red de alumbrado publico estard compuesta por biaculos de
tipo normalizado, de chapa de acero con luminarias del tipo
estanco. E1 disefio en planta con disposicidn unilateral se

hace en Afuncidn del ancho de la via a iluminar vy la
separacidn entvre luminarias, reflejada en el esquema, es
orientativa quedando pendiente ldgicamente del calculo

definitivo al igual que los demds componentes de la red.

Tanto la red de suministro de energia eléctrica como la de
alumbrado pdblico se ajustard a las exigencias de los
Reglamentos Electrotdeonicos vigentes.

&.4. Flantaciones y basuras

El tratamiento de 1los espacios libres dependerd de su
caracter pdblico o privado. En cualquier caso se preve la
plantacidn de arbolado con especies y porte adecuado en el
perimetro del poligono en contacto con los viales exteriores
asi como la plantacidn a lo largo de las vias de trénsito
interior especialmente sobre las zonas de aparcamienta.

Sobre la red viaria proyectada y en =zonas proximas a los
viales exteriores se reservardn unas ronas adecuadamente
sefialadas para la colocacidn de contenedores de recogida de
residuos sdlidos urbanos.

X%}



7. CESIONES Y CONSERVACION DE LA UREBANIZACION

Son de cesidn obligatoria las bandas de terreno comprendidas
dentro del dmbito del Estudio de letalle, afectadas por la
reserva de suelo para los distribuidores o vias principales
de acceso al poligono.

& -A*sﬁ)h inet 4n3

La conservacidn y el mantenimiento de las obras de
wbhanizacidn, dotaciones e instalaciones de los servicios
publicos pertenscientes at gmbito de la actuacion,
corresponderd al promotor del Estudio de Letalle hasta la
constitucidn de la Entidad de Conservacidn que estarsi
integrada por los futuros propietarios, tal como se establece
en el capitulo IV del Reglamento de Gestidn de la Ley sobre
Regimen del Suelo y Ordenacidn Urbana.

Alcald de Henares, julio de 1.989

L& PROFIEDALD EL ARBUIT
Manuel Bermudez Torrocba Juan Armindo Hernandez Monterao

en representacidn de
PROMOFABER S.A.

=== (OLERHD: ORICIAL
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ESTUDRIO DE DETALLE DE MINIFOLIGONO INDUSTRIAL EN EL
POLIGONO 12 A ENTRE VIA DE FERROCARRIL Y CN-II EM.
31,900, ALCALA DE HENARES. MADRID.

LEVANTAMIENTO TARUIMETRICO DEL MINIPOLIGONO
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