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OBJETO DEL ESTUDIO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto el desarrollo del
suelo urbano de uso industrial definido como poligono 42 A en las
Normas Subsidiarias y Complementarias del Planeamiento del

Término Municipal de Alcald de Henares.

El Estudio de Detalle situard las edificaciones, viales y servicios
ya existentes en dicho poligono y completard el planeamiento para
el mismo tomdndolos como base de partida. De ésta forma se
seflalardn y definirdn la red viaria, alineaciones, rasantes,
ocupacidén y voldmen edificables para cada parcela resultante del

planeamiento, asi como zonas de aparcamiento, servicios

comunes, etC...

En todo caso este Estudio de Detalle, una vez aprobado por el

Ayuntamiento, deberd completarse con los correspondientes:

Proyectos de Urbanizacién para finalizar las fases de
',yplaneamiento previstas por la Ley del Suelo, Reglamento de
,Disciplina, Gestién Urbanistica y Planeamiento y Normas

:Subsidiarias de Alcald de Henares.

SITUACION
Generalidades

El Poligono denominado como 42 A en las Normas Subsidiarias del
laneamiento de Alcald de Henares, aprobadas definitivamente

¥ 'p‘ublicadas en el Boletin Oficial de la Provincial det dia- 6 de

‘g’yc’:‘s‘t“q,de; 1984, se encuentra localizado al Noroeste del casco

‘rbahc‘x,‘de‘ Alcald de Henares, apoyado en la carretera local de

l.z



&

Alcald de Henares a la base de Torrején de Ardoz y a una

distancia aproximada de 5 Km. del citado casco urbano.

Linderos
La parcela objeto del presente Estudio de Detalle linda con:

Al Norte: la carretera de Alcald de Henares a Torrején de
Ardoz.

Al Sur: con terrenos de cultivo calificados como suelo rdstico
en las vigentes Normas Subsidiarias de Alcald de Henares.

Al Este: con el poligono definido como 42 B en las citadas
Normas Subsidiarias, calificado como Suelo Urbanizable para
‘_Uso Industrial, con diversos propietarios entre los cuales
_figuran los promotores del presente Estudio.

Al Qeste: con la base aérea de Torrején de Ardoz y el poligono
42 D de las referidas Normas Subsidiarias, calificads como
Suelo Urbanizable para Uso Industrial y propiedad asi mismo

 delos promotores del presente Estudio.

Esta deiimitacién comporta una parcela perfectamente definida,
;k'éoyherente y clara, que abarca la totalidad de la propiedad. de
A'l‘yycalé Industrial, S.A. del poligono 42 A de Suelo Urbano. La
delimitacidn de la misma se encuentra debidamente registrada a
eféct‘Oslegales y sefialada en el terreno. Caso de que existiera
‘;di‘ “c‘:r,e'pancia entre la definicién de la ‘parcela en‘ el presents
Eé’tudio y la delimitacién de- la. misma sobre el terrenoc se
onsiderard que esta dltima prima sobre lo reflejado en los

orrespondientes planos.




PROMOTOR

Seglin hemos sefialado la totalidad de la parcela a que se refiere el
presente estudio es propiedad dnica y exclusivamente de ALCALA
INDUSTRIAL, S.A. que actda por lo tanto como promotor Gnico y

propietario del terreno.

ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

La base juridica de aplicacién para la redaccién del presente
Estudioc de Detalle la constituyen las Normas Subsidiarias y
Complementarias del Planeamiento de Alcald de Henares, el
Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suels y demds
disposiciones concordantes con vigencia sobre el terreno en

cuestidn.

En las Normas antes citadas los terrenos objeto del Estudic de
Detalle est4n enclavados en el poligono 42 A. En base a esta
normativa los poligonos en Suelo Urbano pueden desarrollarse-
directamente a partir de dichas Normas, cual es este caso,
~mediante la redaccidn de un Estudio de Detalle y los consiguientes
Proyectos de Obras de Urbanizaciones (Capitulo 22 Desarrollo en
Planes y Proyectos; Arts. 21 Reglas Generales y 2.2 Desarrollo en
_Suelo Urbano). En este caso la redaccién del Estudio se lleva a
: efectos para (Art. 2.2, apartado b) completar la previsién general
“JSobrew alineaciones,. rasantes, distribucién de- volimenes por

_parcelas y sistema viario.

,‘,kEl presente Estudio se' desarrolla por la iniciativa particular del
_ propietario en virtud de las atribuciones que le confiere la Ley del

“ Suelo y las Normas Subsidiarias (Art. 3.2.1). En todo caso el




Estudio contiene las prescripciones exigidas por el Art. 53.2 de la

Ley del Suelo y 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

LLos terrenos que en el presente Estudio se destinan a sistemas
interiores son los que resultan de aplicar los estandares y normas
de calidad comunes para el disefio establecidos en las Normas

Subsidiarias.

Las condiciones de uso permitidas para el pollgono son las
correspondientes al uso de industria, definidas en el Art. 4.6.6 de

las Normas Subsidiarias:

Art. 4.6.6 Uso de industria

a) Definicién.. Se incluyen en este uso los establecimientos
dedicados al conjunto de operaciones que se ejecutan para la
obtencidn y transformacidn de primeras materias, ésf como
su preparacidn para posteriores transformaciones,. incluido
el envasado, transporte y distribucién. Se inciuyen también
los "almacenes" comprendiendo como tales los espacios:
destinados a la guarda, conservacidén y distribucién de
productos naturales, materias primas o articulos

manufacturados, sin servicio de venta directa al pablico..

Categorias: Se-establecen las siguientes::

1 - Categoria 12: Artesanfas y pequefias industrias v
talleres no melestos para las viviendas,. de:
menos de 150 m2 de superficie y 2 C.V. de:

potencia..




2 - Categoria 28: Pequefias industrias incémodas y talleres
de servicio de menos de 250 m2 de
superficie y 10 C.V. de potencia.

3 - Categoria 32: Industria incompatible con la vivienda.

4 - Categoria 42: Industria agropecuaria.

5 - Categoria 58: Almacén industrial

Situaciones:
Se establecen las siguientess

Situacidn 12: En planta baja de edificios de viviendas g

anejos a viviendas unifamiliar.

Situacidn 28: En naves o edificios independientes.
Situacidn 38: En manzanas dedicadas al uso industrial..
Situacidn 48; En zonas, poligonos o sectores dedicados

al uso industrial.

Situacidén 58; Aisladas, fuera de las zonas urbanizadas..

A continuacién se recoge el cuadro de tipos y aprovechamiento
méximos admisibles para la zona objeto del estudio segﬁnfld

' éstablece‘ el Apéndice O de:las Normas: Subsidiarias..
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CARACTERISTICAS DE LA PARCELA

Generalidades

"y

defog sxdo

e e

descritos, ocupa una extensién toté‘hd%”,&%!é@B m ﬁ*
0ﬂ .
: %&f@a&? o

epigrafe 8.2 (Zona 8 Grado 29) por las Vige '

Subsidiarias segln se establece en los planos del Estudi @, e nos

La parcela, cuya orientacién, sﬂ:ygmén Y 1T

extensién, 103.565 m2 corresponden a terr

destinados a Zona Verde y Polideportivo ya construido. El resto,
es decir, 295.310 m2 corresponden al terreno calificado como 6.1°
(Zona 6 Grado 192), Suelo Urbano Industrial, Grado 12. Estos son
los terrenos objeto del presente Estudio y sobre ellos se han de
aplicar las consideraciones de planeamiento que en este se
_establecen. fn total abarcan unas dimensiones méximas de 820

m. de largo y 530 m. de ancho aproximadamente.

La superficie del terreno tiene una ligera pendiente descendiente
en el sentido de la orientacién Norte-Sur, es decir, partiendo de la
_carretera de Alcald de la cota 604 de méxima elevacién hasta

‘alcanzar el punto més bajo con la cota 598 en el extremo Sur-Este

de la misma.
Estado Actual

_ En la actualidad se encuentra urbanizado el terreno
' ';cor'respondiente a unos 175.000 m2, es decir, aproximadamente el
60% de la parcela. Enclavados en dichos terrenos aparecen los

siguientes edificios resefiados en el plano correspondiente:

Nave Fabricacién, Almacén y Oficinas 22.770
 Sala de Calderas ' 448

Laboratorio e Ihvestigacién 1,986




R

4 Bascula Camiones -
5 Edificio Oficinas 3.541
6 Comedor y Cafeteria : 1.118
7 Nave Fabricacién, Almacén y Oficinas 7.344
8 Nave Fabricacién y Almacén 27.732
9  Almacén ( Cabertizo a demoler ) 1.938
10 Almacén 3.600
11 Planta Tratamiento Aguas Industriales 484

»

Existe asmismo dos plantas de tratamiento de aguas residuales,
una para efluentes industriales y otra para fecales, y un centro

primario y secundario para distribucién de energfa eléctrica.

Todos los edificios existentes, y por consiguiente las parcelas

tedricas asignadas en la parcelacién a cada uno de ellos, disponen
de todos los servicios urbanos establecidos como requisito
imprescindible por las Normas Subsidiarias: suministro de agua,

saneamiento, accesos rodados, encintado

El resto de los terrenos objeto del pres

tes E§§‘ le"’Sé?EﬂéU@ﬁ&l;
totalmente libres, con lo cual se podfs proché:slaz sfnédemorﬁf%}/?

3§_, s

urbanizacién de los mismos. Dichos? ,ggxz‘er’{ogg se encuqﬁ}gan

”’:

fundamentalmente con pastos vy pequenam.\% G’dé @61
4,

e
pinos, arizénicas, etc... ! 5#74,?/‘73

Relacién con el entorno

Excepto en su borde Norte en que la parcela limita con la
carretera de Alcalé a la base de Torrején, y a lo largo de la cual
se encuentran enclavadas diversas edificaciones dedicadas en su
totalidad a la explotacién industrial, la parcela est4 rodeada por
terreno no edificado y:destinado en su mayoria a pasto o cultivo

de secano.




La urbanizacién ya ejecutada y que ha de servir de base de partida
a la actuacién subsiguiente al presente Estudio es muy respetuosa
con el entorno, dejando grandes zonas de repoblacién forestal y
habiéndose construido edificaciones de alto nivel para lo que es

habitual en la explotacién industrial.

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Criterios de Disefio

El presente Estudio de Detalle tiene por objetive, de conformidad

con lo establecido en la Ley del Suelo:

a) El sefialamiento de alineaciones, volumetrfas y rasantes,
completando la actual red viaria con calles de nuevo trazado
interior de acceso a cada parcela, evitando fondecs de saco y
dando con caracter circulante continuo al conjunto de la red
viaria. Se ha contempladc asimismo la situacién de
aparcamiento comunes hasta alcanzar la cifra requerida por
las vigentes Normas Subsidiarias- de- una plaza por cada.
100 m2 de construccién segdn el artfculo 4.9.9 de las

mismas.

Los trazados de viales, encuentros, anchuras y radios de giro
~se han realizado. siguiendo los criterios recogidos en el
Apéndice 2 de' las Normas Subsidiarias, y como tales.se han

reflejade. en los planos cgrrespondientes'.} '

l.a: ordenacidn de los vollimenes,..di's’tt‘ibi.lcién‘de los usos

permitidos, etc..

La disposicién y seﬁalamientyowdef las zonas de posible:




movimiento de la edificacién en cada parcela reflejadas en
los planos de parcelacién correspondientes se han definido
conforme a lo espécificado en el art{culo 4.12 Industria, del
capitulo 42, Condiciones Comunes del Suelo de las Normas
Subsidiarias. Tambien se han reflejado en un cuadro los
pardmetros de edificacién asignados a cada parcela en virtud

de los establecido en las Normas.

2 Estudio del aprovechamiento méximo seguin Normas Subsidiarias

Como resultado de la aplicaciédn directa de las Normas

Subsidiarias resultan los siguientes pardmetros de la edificacién:

Elasificaeidny Zona 62 - Industrial - Grado 12

\

- Condiciones de-uso:

Se admiten los siguientes usos pormenorizadas; segin los
grados pertenecientes a esta zona que se indican, en las

catedorias y situaciones que se definen:

Vivienda: En los grados 12, 29, 32 y 62: Una vivienda para
guarderfa por industria. En grado 42, categoria 12, siempre que-
se cumplan las condiciones relativas a ruidos en relacién con la
industria existente. | '

Comercial: En los grados 19, 22, 39, 42 y 62, en categoria 13,
28y 38, situacién 22 y 38, en el grafo 59, en categoria 12 228 y
38, situacidn 38,

Oficinass En los grados 12, 22, 32 y 68, en categbria{ 13,
situacién 38; categorias 23, 3§ y 48, situacién}é y 43, En

Ql‘kados‘ 49y 59, categofias. 13, 235,33‘&')' 43‘,fsitUaci6n73'§'. :




4. Garaje-aparcamiento: En grados 19, 29, 32 y 62, categoria 128,
situacién 18, categoria 22, 32 y 48, situacién 32 y 52, En grado
49, categoria 12, situacién 12. En grados 42 y 59, cateqoria 22

y 38, situacién 32 y 58,

5. Industria: En grados 12, 292, 32 y 68, cateqgoria 28, situacidn 28,

categoria 38, situacién 32 y 48, categoria 42, situacién 48, y

categoria 52, situacién 22 y 32. En grado 42, cateqgoria 12.
\‘ situacién 28, categoria 28, situacién 28, 32 y 43, categoria 42,
situacién 42 y categoria 52, situacién 28. En grado 59,
categoria 23, situacién 28, categoria 42, situacién 42 y

categoria 58, situacién 28, 32 y 48,

Este uso habréd de representar, como minimo, el 80%- del total

de la manzana, medido en metros cuadrados edificados..

Hotelero: En grados 12, 29, 32 y 62, categoria 28, 38 y 48, en

situacién 28. En grado 42, categoria 32, en situacién 28,
siempre que se cumplan- las condicionesj relativas a ruidos
establecidas en las presentes Normas. En grado 59, categorias
22 y 38, situacidn 28.

Reunién y recreo: En todos los grados, ;:ategorias; 12 y 28,

situacién 22 y 38. En grados 19, 29, 32 y 6%, categoria 38,

situacidn 22 y 38,
Religioso: En todos los grados, categoria 12, situacién 28.

Cultural: En grados. 12, 22, 32 y 62, categoria 12, situacién 28,

categoria 28, situacién 32, y categoria 38, sit_uécién 28y 38,

; 10. Deportivo: En grado 19, 29, 32 y 62, categoria 18, situ§cién 38, .



11. Sanitario: En todos los grados, categoria 22, situacidn 22 y 38,

En grado 19, 29, 32 y 69, categoria 18, situacién 282.

12.Otros servicios publicas: En grados 128, 22, 39, 42 y 69,
categoria 18, situacién 228 y 38, y categoria 32, situacién 22 y

32, En grado 52, categoria 12 y 32, situacidn 32.

Para mayor informacién remitirse a las Normas Subsidiarias del

Planeamiento de Alcala de Henares.

- - Intensidad méx1ma de uso: l}x.wf ’?401,(
Rty 3 Tl clo . 2sdo =
. altura méxima 2-plantas—a-9-ra: | 21t - 3T/ch/31)

. parcela minima 2.500 m2

. ocupacién 50% sobre parcela edificable -
. edificabilidad  3;2-m3fm2-sobre-parceta-edificable . O, et

Para cada edificio existente se ha '\d@ido la parcela
correspondiente de forma que cumpld ¢ J:.gwlos-\{ar\émnetros de
intensidad de uso citados, excepto/fpd : guellas £Fh~que al

PE

estar ya edificadas y rodeadas en fo

ya ejecutados no se pueden cumpfir d1ch@s reqdls«ﬁtqs.kEn’?t%g’
@

casos se ha considerado que la p e‘fa@tg},gaes ampllabl@ paral,
cumplir con los parédmetros acogiéndose ™z Iol‘i}indlcado an.Jag
Normas en base al criterio de que las parcelas esj;éni,zg,d;?a’s

por viales ya consolidados.

Es decir, aplicando los estandares citados a la parcela objeto

de!l presente Estudio:

. Superficie total : 398.875 m2
. Superficie de los terrenos para uso industrial: 295.310 m2
. Ndmero médximo de parcelas: 118
. Ocupacién méxima: 147.655 m2
i Ediﬁcabilidad méxima: 944.992 m3




LLa totalidad del terreno se ha destinado a uso industrial al ser
Suelo Urbano calificado para tal uso. No obstante, los usos
compatibles segdn se establecen en el articulo 6.16.1 de las

Normas se contemplarén y estudiardn en cada casc particular.

6.3 Aprovechamiento en la solucién propuesta (Estudio de Detalle)

Como premisa general se hace constar que, habida cuenta de los
distintos  condicionantes  volumétricos (ocupacién, altura,
edificabilidad), el aprovechamiento teérico total del terreno queda
sensiblemente disminuido redundando en beneficio de la
colectividad, puesto que de esta forma aparecen mayores espacios
libres, menor ndmero de parcelas y superficie ocupable y en

consecuencia menor densidad.

Como resultado del presente Estudio resultan los siguientes

aprovechamientos para la parcela:

. Superficie total

. Superficie para uso industrial
- Zona verde - polideportivo ya ejecutado (é*rl)
g
. « Zonas verdes accesorias - espacios aj
-, Sistema viarios
. Aparcamientos

— e OGIViCcios comunes

. Superficie neta industrial 218.902,20 m2-
« Ndmero de parcelas 9.
. Superficie ocupable 109.451,10 m2

. Volumen edificable 700.487,04 m2

Los porcentajes de cada uno de éstos parédmetros r‘eferixd‘osf' ’,
totalidad de la parcela y a la superficie neta de la  misr
destinada a uso industrial (Zona 6 Grado 12) son lOSk,‘s‘ki@g’u nt

respectivamente:




% s/Parcela % s/Zona 6.1

. Polideportivo 25.96 -

. Espacios ajardinados  27.71 2.36
. Sistema viario 10.54 14.23
. Aparcamientos 3.33 4,50
. Servicios \ 3.33 4.50
. Superficie neta ind. 54.87 74.12
. Superficie ocupable 27.43 37.06

Como se desprende de la tabla resumen el aprovechamiento es
muy inferior al méximo autorizado, cumpliéndose de esta forma

los condicionantes impuestos por las Normas Subsidiarias.

La superficie destinada a aparcamiento pdblico da cabida a 570

vehlculos en zonas especificamente determinadas. El resto de las

géﬁgh{gf el standard

previsto en las Normas Subsidiarias d¢ 7.

plazas de aparcamiento necesarias hast

faza cada 100 m?2

edificados se situardn en las parcelas

superficie de éstas.
Ordenacidn de voldmenes

*\\,\ a
En la propuesta del presente Estudio se ha delimitado. para fada
parcela las caracterlsticas urbanlsticas de la misma tales como
superficie neta, ocupacién y edificabilidad. Para las edificaciones

existentes se ha realizado una delimitacidn similar.

En caso de que se organicen zonas de aparcamiento o maniobra en
el interior de cada parcela la edificacién se ajustard a la definida
en el artfculo 4.12.2 de las citadas Normas y en el esquema de las

mismas que se acompafia:

115
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CONCLUSION:

Del contenido de la presente memoria, reflejado en los pl’an‘b‘s de
informacidn y proyecto que se adjuntan como parte del- expedlente,
entendemos que queda desarrollado Yy completamente definido. el

presente Estudio de=R

1

os. correspondientes

{psogan gﬁqggﬁéﬁ@m =
proyectos de oifrds %@%ﬁﬁ%@ﬂ los especificos de la
construccidn :ed?gs Exst@tas nd sf%’as qile se lmplanten en el o

]
dmbito de aplicaei é: ﬁ?gﬁgp‘% B3tudio ;

Con posteriorid

LA PROPIEDAD

Jack St. John *Era',;t**
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