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o OBJETO DEL ESTUDIO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto el de
sarrollo de una parcela de suelo urbano de uso indus-
trial perteneciente al poligono 13 A de las Normas !
Subsidiarias y Complementarias del Planeamiento del -

Término Municipal de Alcald de Henares.

El Estudio de Detalle situard los servicips ya exis-—
tentes en dicha parcela ,' v completard el planesmien-
to para la misma.De esta forma se sefialardn y defini-
rédn.la red viaria, alineaciones,rasantesﬁ ocupacidn v
volumen edificables para cada parcela resultante del
’ planeamiento, asi como zonas de aparcamiento, servi-

cios comunes, etC...

En' todo caso este Estudio de Detalle, una vez aproba
do por el Ayuntamiento,' deberd completarse con el co-
rraspondiente Proyecto de Urbanizacidn para finalizar
las fases de planeamiento previstas por la Ley del -
Suelo,’ Reglamento de Disciplina, Gestidn Urbanistica..
v Planeamiento v Normas Subsidiarias de Alcald de He-

nares.

2 SITUACION
Genaralidades

El poligono denominado como 13 A en las Normas Subsi-
diarias del Planeamiento de Alcald de ﬁenaresﬁ aproba
das definitivamente y publicadas en el Boletin Oficial
"de la Provincia del dia 6 de Agosto de 1984, se enCuEQ
tra localizado al Noreste del casco urbano de Alcald -

de Henares,' v a ambos lados de la antigua carretera -

N-TII.




La parcela en.concreto que se desarrolla estd situada

en el P.XK. 32}600 de esa‘carretera vy linda con:

Al Norte: El ferrocarril Madrid-Barcelona.
Al sur: La antigya carretera N-II Madrid-Barcelona.
Al Este: Terrenos de Maria de la Concepcidn Stern

suria.
Al Oeste:Con el concesionario y talleres AGROGIL,

¢

Esta delimitacién_comporta una parcela perfectamente
definida, coherente y clara.la delimitacidn de la mis

(Y
ma se encuentra debidamente registrada a efectos lega

les v sefialada en el terreno.

PROMOTOR

segin hemos sefialado la totalidad de la parcela a que
se refiere el presente estudio es propiedad Unica v
exclusivamente de JUAN PABLO GIL, que actda por lo -

tanto como promotor Unico y propietario del terreno.

ANTECEDENTES Y JUSTIFICACTON

La base juridica de aplicacidn para la redaccidn del
presente Estudio de Detalle la contituyen las Normas
subsidiarias y Complementarias del Planeamiento de -
Alcald de Henares, el Reglamento de Planeamiento de

la Ley del Stuelo y demés disposiciones concordantes

’

con vigencia sobre el terreno en cuestion.




En Las Normas antes citadas los terrenos objeto del
Estudio de Detalle estdn enclavados en el poligono
13 A .En base a esta normativa los poligonos en Sue
lo Urbano pueden.desarrollarse directamente a partir
de dichas Normas, cual es este caso, mediante la re
daccidn de un Estudio de Detalle y los consiguien-
tes Proyectos de Obras de Urbanizaciones.En este -
caso la redaccidn del Estudio ge lleva a efectos -
para completar la previsidén general sobre élineacig
nes,’ rasantes,'distribuciénde volumenes por parce-
las y sistema viario.

e

El presente Estudio se desarrolla por la iniciativa
partig@lar del propietario en virtud de las atribu-
ciones que le confiere la Ley del Suelo y las Normas

Subsidiarias.

€
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CARACTERI3TICAS DE LA PARCELA

Generalidades

La parcela, cuya orientacidn, situacidn y linderos va
han sido descritos, ocupa una extensidn total de -
10,009 m2. De esta extensidn, 1.800,80 m2 correspon-—

den a terrenos calificados bajo el epigrafe 8.3 ( Zoha
8 Grado 32) por las vigentes Normas Subsidiarias se-.
gin se establece en los planos del Estudio. El resto,
es decir, 8,199,20 m2 corresponden al terreno califi-
cado como 6.1 (Zona 6 Grado 1e),' suelo Urhano Indus-

trial, Grado 12, Estos son los terrenos objeto del -~
presente Estudio v sobre ellos se han de aplicar las
consideraciones de planeamiento que en este se esta-

blecen;Enwtotal abarcan unas dimensiones méximas de -

140 m.de largo y 84 m.de ancho aproximadamente;

La superficie del terreno tiene una_ligera pendiente
descendiente en el sentido de la orientacidn Norte-—

sur, con cotas comprendidas entre la 591 v 592.

Estado Actual. Servicios existentes

En la actualidad el terreno se encuentra libre de edi
ficaciones y sin cultivar.

La parcela es atravesada por dos colectores, uno para
lelo a la Ctra N-II v el otro que la atraviesa de nor
te a sur por uno de sus costados ; El primero es de

seccidn circular de 1,00 mts de diametro vy el segun-

do tipo ovoide de dimensiones 90 x 135 cm.




Asimismo paralelamente a la carretera discurren una tu
berfa de agua potable, de poliester con un didmetro de
200 mm, v una 1inea eldctrica de media +tensidn. La zo-
na posterior de la parcela estd cruzada por €l oleo-
ducto de Rota.

Relacidn con el entormo

Todas las parcelas existentes entre los terrenos obje-

to del estudio y el nucleo urbano de Alcald estén ocu-

pados.por industrias & se estdn desarrollando minipoli
. . e . . 7

gonos, algunos todavia en ejecucion. Con la propuesta

presente se tiende a consolidar toda la zona.

ESTUDIO DE LA SOLUCION ADOPTADA

Criterios de diseiio

En la solucidn adoptada existe un dUnica entrada a la -
parcela f que se situa &n uno de los extremos de la -
misma , con el fin de distanciarlz lo.mds posible de -
los otros accesos a la N-IT, evitando la miltiplicacidn

innecesaria de los mismos.

Interiormente se proye¢ta un vial para dar acceso a -
las futuras naves en forma de anillo y con un ancho su
3
L

ficiente para permitir dos direcciores y e

aparcamien
to de vehiculos . Con esta disposicidd se evitan fon-

dos de saco y se de un cardcter circulante continuo a

la red viaria.




Respecto a las areas de movimiento de la edificacidn
v situacion de los viales, viene condicionado en par
te por los 25 mts de retranqgueo exigidos desde la -
CN-II v por el paso por la parcela de un.colector . -

municipal y del oleoducto de Rota.

En la documentacidn grdfica se sefialan las alineacio
nes y rasantes vy asi mismo se ha contemplado la si-
e ) . " . ’
tuacidn de aparcamientos comunes, considerando un mi
nimo de 3 plazas por nave.
También en los planos se recogen las areas de movi-
miento de la edificacidn v la ordenacidn de los vold
o}

menes v usos permitid

Rstudio del aprovechamiento mdximo segun Normas Sub-

sidiarias.

La parcela estd afedtada por dos ordenanzas. En la -~

zona prdéxima a la carretera(incluida dentro de una
banda de 25 mts. desde el borde de.la misma) es de =
aplicacidn la ordenanza de Zona 82, Grado 32, que -
permite una altura méxima de 6 mts o-dos plantas v -
una edificebilidad de 0,03 m2/m3. La superficie afec
tada por esta ordenanza es de 1.800,80 n?2,.a descon-
tar de los 10.000 m2 totales de la parcela, lo gue -
supone el que queden 8.199,20 m2 afectados por la or
denangza correspondiente a la zona 6°¢ Industrial, Gra
do le. El estudio de aprovechamiento que posterior-
men:e se desarrolla se refiere a esta Ultima zona.

-

A continuacidn se reproducen las condicdones_de usoo

i

que para esta zona permiten las Normas Subsidiarias

P

de Alcald de Henzafes.




Art, 6:16. Zona 65; Industrial:

6.,16.1. Condiciones de uso: .

Se admiten los siguientes uso pormenorizados,

sequn los grados pertenecientes a esta zona -

que, se indican, en las categorias y situacio-

nes que se definen:

1)

2)

3)

Vivieﬁda: En los grados 19, 2¢, 32 y 62: -
Una vivienda para guarderia por industria.
En grado 4¢, categoria 12 siempres que se

cumplan las condiciones relativas a ruidos

fou )
<

ct

S
sten

-

en relacidn con la industris ex .

Comercial: En los greados 19, 22, 3¢, 49 vy

62 en categoria 12, 2= 32, situacidn 22
?

v 328, en el grado 52 en categoria 12, 22 vy

= (O o 1
a,’ situacion 3e.

Oficinas: En los greados lg, 22, 3¢ y 62:

. /’ ., . 7 . N ’
en. categoris 12, situacidn 32, categorias
22, 32 y 48, situacion 32 y 42. En grados
42 v 5¢, categorias 1z, 28, 38 vy 42, situs
cidn 32,

Garaje-aparcamiento: En grados lg, 22, 32

v 62, categoria.l2, situacidn 12, catego-

ria 22,1 3a.y 43, situacidn 32 y B2 Jen gra
os 42 categoria 12, situacidn 12, vy en =




5)

>r

7)

8)

Tndustria: en grados.le, 2¢, 3¢ y 6%, categos

ria 23, situacidn 28, categoria 32, situacidn

32 v 42, categoria 48, situacidn 42, ¥ catego

ria 528, situacidn 22 y 32, En grado 42, cate-
situac

ategoria 48, situa
cidn 42 v categoria 52, situacidn 22, 32 y 48
Este uso habré de representar, como minimo, -

el 80 % del total de la manzana, medido en me

tros cuadrados edificados
Hotelero: En grados le, 22, 32 y 692, catego-
ria 22, 38 y 43, en situac

i
categoria 32 en situacidn 28,

—~

cumplan

as condiciones relztivas a ruidos es
tablecidzs &h las presentes Norma o]

s
5¢, categoriz 28 v 32, situacidn 22,

Culturzl: En grzdos lg, 22 3¢ y 58, categoria
- ., . 7 LI ¥ ’ -
&, situscidn 28, categoria 28, situscion 38,




ft
O
~

Deportivo: En grado le, 2¢ 32 vy 62, categoria

pr]

2, situacidn 3z,

11) Sanitario: En todos los §rados: Categoria 28,

ot

situacidn 22.y 32. En grado 12, 22, 32 y 62,

. » categoria 12, situacidn 2z.
. 12) Otros servicios publicos: En grados 12, 29,3¢

n o
4e y 62, categoria 18, situacidn 28 v 32 v.ca
tegorfia 38, situacidn 28 v 3

; categoria 1a v 32, situacidn 32.

W16,

(o)
W
3

Intensidad
- a) Grado le: vVendré dado por la aplicacidon de las
limiteciones siguientes:
° 1. Altura méxima : 2 plantas O 9 metros.
2. Parcela minima edificable: 2.500 m2, salvo
parcelas existentes gue sean inferiorss a -
ste tamafio estin limitadas por otras edifi




d)

sobre parcela edificsble:

Ocupacidn mdxima

50 %.
4, Bdificabilidad mdxima sobre parcela edific
ble 3,2 m3/m2.

o)

vendrd dado por la aplicacidn de las
limitaciones siguientes:

1. Bltura m&cima: 2 plantas & 9 metros.

2. Parcela minima edificahle: 1.400 m2, salvo
que las parcelas existentes gue sean infe-
riores a este tamafio estdn limitadas por -
otras edificadas .que impidam su ampliacidn
para llegar al minimo sefialado, en cuvo ca-
so se considerar’ minima la existente.

Grado 32: Serdn de aplicacidn a sste grado lzs
limitaciones del greado 19, pero concsiderando -
parcela minima, la existents en el momento de
entrada en vigor de las presentes Normes v li-
mitando el uso industrial al de industria cerd
micaa

Grado 49: Vendrd daila por la aplicacidn de las




3. BEdificabilidad mdxima sobre parcela y ocu-
C

i

Bn las parcelas dedicadas al uso residen-—
otelero: 0,70 m2/m2 yv 60 % de ocu-—
n.

Tas parcelas dedicadas al uso -

. o industrial, 4,5 m3/ m2 y 50 % de ocupacion
v e) Grado 5¢: Vendrd dado por la aplicacidén de -

las limitaciones sig
se trata de silos agricolas, para los que
aplicacidn la norma 8,-.4. d) del
presente texto articulado.
2. Parcela minima edificable: 250 m2.
3.hOCupacvon méxima sobre parcela edificable
60 %

4, Bdificabilidad médxima sobre parcela ed

}.J.

h

It
i

{))

cable: 6 m3/ m2.
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Para mayor informacidn remitirse a las Normas Subsi-

b diarias del Planeamiento de Alcald de Henares.
— Tntensidad mdxima de uso:
Altura mdxima : 2 plantas o 9 mts.

Ocupacidn : 50 % sobre parcela edificeable

Edificabilidad: 3,2 m3/m2 sobre parcela edificeable.




Aplicando estos estandares a la parcela objeto del -

presente Estudio, resulta:

Ssuperficie total scoescsescassesl0.000.m2.
Superficie edificable eeeseee.. 8.199,20 m2
Ocupacidn maxXima seeeeescceseea. 4.099,60 m2
Edirficabilidad mAXIMA eae.eeess26.237,44 m3
Superficie minima de nave e.... 100 m2

Méxima edificabilidad para ‘
1s0s No industrialesS ceeecccece De247,49 m3

7. CONSERVACION DE LA URBANIZACIONW

Se constituird una entidad de conservaciodn entre pro
pistarios para el mantenimiento y conservacidon de -
las obras de urbahizacidn en funcidn de su cuota de

participacidn.

8. CONCLUSION

Del contenido de la presente memoria, reglejzdo &n -
los planos de informacidn vy provecto, entiende que -
gueda desarrollado y completamente definidc el pree

sente estudio de detalle.

Con posterioridad habran de desarrollarse los corres
pondientes proyectos de urbanizacidn y edificacidn,
en el ambito de aplicacidn del presente estudio.
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