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1.- NATURALEZA DEL ENCARGO Y CONTENIDO DOCUMENTAL.

El encargo de redaccion de la presente modificacion del Estudie de. Detalle
anteriormente aprobado lo realiza, en su calidad de entidad promotora de la actuaciony
adjudicatoria de la finca en cuestion, la Sociedad ‘Residencial Alcazaba, S.A."

Los técnicos responsables de su elaboracion son Ralph F. Martin, S.L. y Javier
Esnaola Gomez, arquitectos Colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid ( n°
50.157 y 11.205 respectivamente).

La naturaleza del presente documento es como corresponde a aquél al que modifica
la de un Estudio de Detalle y su contenido documental estd integrado por la presente
MEMORIA, y por la documentacion grdfica (Planos de Informacion y de Propuesta -
vinculantes o meramente indicativos).

2.- OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO.

El objeto del presente trabajo es la modificacion del Estudio de Detalle aprobado en
Julio de 1.994 como desarrollo de la Unidad de Ejecucion 8 prevista por el P.G.0.U. de
Alcald de Henares, segiin convenio firmado el 19/2/91 entre el Ministerio de Defensa’y el
Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Henares. >

3
La modificacion, como se detalla mds adelante, se refiere a ajustes en ld~ordenacion
para adaptarla, aiin mds si cabe, a las tipologias edificatorias del entorno.

No altera, para nada las condiciones de uso, edificabilidad, aprovechamiento.y altura
mdxima en cuanto a n° de plantas. Si varia el perimetro de movimiento, y por consiguiente,
la ocupacion, pero siempre dentro de lo marcado por el Articulo 6.8.6. referido a dicho
perimetro segun la ordenanza 07 del P.G.O.U. de Alcald de Henares.

Se adjunta como anexo el cuadro comparativo de caracteristicas urbanisticas entre
ambos Estudios de Detalle.
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3.- AMBITO DE LA ACTUACION.

El dmbito de la actuacion se corresponde con el de la Unidad de Ejecucion n°

» J D 7Y

8, Huerta de Sementales”del P.G.O.U. de Alcald de Henares actualmente en vigor.

La finca se localiza en pleno casco urbano consolidado de Alcald y es parte de la
antigua Huerta o Granja del Primer Depdsito de Sementales situado en las proximidades de
la Ronda de la Pescaderia y de la Puerta del Vado y colindante con el Centro Histdrico.

Estd delimitada al norte por las traseras de las edificaciones de la calle Ronda de
Pescaderia, al este presenta un acceso a la Puerta del Vado y traseras de edificaciones a esta
plaza, al este por la calle Rio Tormes y al sur por las tapias del Instituto de Bachillerato
Alonso Quijano y el Parque Publico.

La situacion del solar se presenta en el plano n° 1 de este documento.

La ordenacion tiene ya aprobada una Ordenacion en Detalle (que ahora se trata de
modificar) con tres dreas perfectamente definidas:

- Area a ocupar por edificacion residencial colectiva con 7.800 m?. de edificabilidad
maxima.

- Area libre privada entre esta edificacion y las traseras de las viviendas de la calle
Pescaderia y Puerta del Vado.

- Area destinada a viario publico colindante con el parque que se extiende al Sur Y que
habrd de ser cedida al Ayuntamiento conforme al Convenio Suscrito con el M° de
Defensa el 5/Jun/1991.

La superficie total del suelo comprendido entre los limites descritos anteriormente es
de 10.546,40 m?, segin titularidad registral, aunque, segln reciente medicion alberga una
superficie interior de 10.337 m2

El terreno tiene condicion de solar al presentar todos los servicios urbanisticos en la
calle Rio Tormes y Puerta del Vado (Paseo de las Moreras). El Estudio de Detalle prevé los
servicios necesarios que se desarrollardn en su interior.

Con respecto al abastecimiento de luz, se prevé una cesion de 30 m? para
transformador.




Esencialmente la ordenacion propuesta no altera las condiciones de lg ya.aprobada
salvo en un aspecto: la configuracion de dos manzanas con patio en lugar abierto de una
unica manzana.

Las dimensiones de cada una de ellas y las proporciones de suelo libre/suelo ocupado
resultan asi mds acordes con las que son propias de una tipologia edificatoria tradicional de
manzana cerrada (con o sin patio de manzana) en unidades bdsicas plenamente consolidadas
en el Casco Historico colindante con la Unidad de Ejecucion 8 y en otros dmbitos proximos.

Para lograr la division de la unidad originaria se avanza la fachada O.S. hasta el
punto en que lo permite la zona arbdrea ya existente en esa zona. Es la zona grafiada ya en
el anterior Estudio de Detalle con la “Clave 50 - Privado” y que el Proyecto de
Urbanizacion/Edificacion que se redacte intentard respetar al mdximo para uso y disfrute de
la Unidad de Actuacion. Se adjunta como anexo un amplio informe del arbolado existente.

La unidad ast otorgada se divide en dos por un espacio libre intermedio a modo de
penetracion - vial peatonal - perpendicular a la fachada principal abierta hacia el parque.

Aun cuando las alineaciones exteriores a viales piiblicos son sélo las N-E (calle del Rio
Tormes) y la S-E (nuevo vial que limita con el parque), la propuesta recoge un tratamiento
similar para el resto de las fachadas en alineaciones interiores que configuran ‘“exteriormente”
cada una de las dos manzanas edificadas, en lo que a condiciones de altura, vielos,
retrangueo de dtico, etc. se refiere. Es decir, fachadas al espacio libre - acceso peatonal - que
divide ambas unidades y la fachada al espacio libre con vegetacion a conservar citado
anteriormente.

Se mantienen los criterios segun los cuales se trazo la edificacion en la anterior
propuesta, si bien ahora aplicados a cada una de las dos “Ues’. La unidad con frente a la
calle del Rio Tormes se adosa a la edificacion ya existente en dicha calle en toda-su altura.
El resto de cuerpos edificados se mantienen a una distancia minima de 6 m., en luces rectas
u oblicuas desde cualquier punto, en relacion a las fachadas traseras de las parcelas con
acceso desde la Ronda de la Pescaderia.

Con esta disposicion se obtiene un desarrollo lineal en planta algo superior al
anteriormente aprobado lo que permite reducir también el fondo mdximo edificable que pasa
de 14 a 12 m. (mds acorde con la tipologia propuesta).

No obstante este fondo mdximo de 12 m. edificables determinan un ‘drea de
movimiento” que probablemente no habrd de ocuparse en su totalidad. La solucién que -
indicativamente - se acomparia en este Estudio de Detalle como posible materializacion de la
edificacion final, se ha desarrollado en bloque lineal de doble crujia con 10,20 m. de anchura.



5.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE ORDENACION.

Las condiciones generales de aplicacion en la edificacion que materialice la propuesta
del presente Estudio de Detalle serdn las recogidas como tales en P.G.0.U. de Alcald de
Henares / Titulo V.

Las particulares son las que asimismo se recogen en el citado P.G.0.U. en especial
las contenidas en la "Clave 07 - Residencial Ensanche’, si bien conviene a continuacion
introducir algunas matizaciones.

1.- Excepto enla alineacion a la calle del Rio Tormes - que tiene el cardcter de
obligada para la fachada edificable - en el resto de fachadas se permitird la
disposicion de espacios privados para la vivienda, de planta baja con un fondo mdximo
de 4 m. (correspondiente a la distancia entre la alineacion exterior al nuevo vial de
separacion con el parque y la fachada de la edificacion).

2.- El eje del espacio libre que, a modo de acceso a todo el conjunto, separa las dos
unidades edificadas, podrd desplazarse en el Proyecto final en una distancia de +2,5
m. en sentido tansversal respecto de la ubicacion recogida grdficamente en la presente
propuesta.

3.- En el frente de edificacion hacia el parque y en el eje del espacio libre de
penetracion al conjunto residencial se podrd ubicar una edificacion aislada
complementaria de la principal que no sobrepase la alineacion exterior oficial, con
una planta de altura y una superficie mdxima construida de 25 m2. Su finalidad es la
de albergar los espacios de conserjeria para control, guarderia y mantenimiento de
todo el conjunto residencial. Su consideracion en el conjunto de edificabilidad serd
pues como el de cualquier otro local de servicio o instalaciones vinculado al uso
residencial principal.

4.- El retranqueo minimo de 3 m. en la planta de dtico serd de aplicacion tanto en las
Jachadas a lineaciones exteriores (calle del Rio Tormes y nueva calle hacia el parque)
como a las alineaciones interires, que dan frente al espacio libre de acceso del pdrrafo
2 anterior y al espacio libre ajardinado situado al S-O.



3.- Para ajustar la atura mdxima en metros a la altura mdxima de tres plantas prevista
para esta actuacion posibilitando, a la vez, el cumplimiento de las alturas libres
minimas de planta que establece el P.G.0.U. (Titulo V / Capitulo 1 / Seccioén 9y 10),
se establece una altura mdxima de coronacion de 9,40 m. resultado de la adicion de
las alturas libres minimas obligatorias en planta baja (3,60 m.) y plantas superiores
(2 x 2,50 m.) y de los espesores minimos de forjados y cubierta (2 x 0,25 m + 0,30
m.).

6.- GESTION Y DESARROLLO.

En el dmbito de actuacion regulado por el Estudio de Detalle, serd obligacion de los
propietarios la ejecucion de la urbanizacion para adquirir el derecho de edificacion, segiin
consta en el Articulo 33.2. TRLS.

Estas obras de urbanizacion que podrdn ser simultdneas a las de edificacion, deberdn
contemplar todos los aspectos necesarios para el desarrollo completo del proceso, incluyendo
el ajardinamiento de las zonas libres. La urbanizacion deberd estar suficientemente definido,
Y constituir una unidad completa en el Proyecto de Ejecucion. El proyecto y el proceso de
urbanizacion serd supervisado y se desarrollard de acuerdo a las directrices de los Servicios
Técnicos Municipales.

Conforme Madrid, Septiembre de 1.997
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ANEXO 1
CUADRO COMPARATIVO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS
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