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E DEL POLIGONO 11B, PARCELA 4,
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~ MADRID.

El Secretario Coreral,

PROPIETARIO: COMUNIDADES PINAR, S.A.

DR. ARQUITECTO: D. RAFAEL NIETO SANGUINO




El‘presehte‘EstUdio de Detalle se redacta adap-
;5 t ndo las determihGCiones establecidas por las Nore~-
jkmcs‘Subsidiqrias“de‘qunecmiehto del término munici-

pal de Alcald de Henares (Madrid) y el Convenio Urbg

nistico de fecha 20.1.88 suscrito entre el Ayunta-

miento v la Propiedad para los terrenos qué lg, comi--
~ ~ ?%

prenden: en todo lo que se refiere a la Nod % J_@

| ‘ 122 710
bqnfstica y Planeamiento vigente con objefc,:‘f §§?—é s
ner trés los trdmites reglamentarios su apr 1 6n | 0
posteriormente las oportunas Licencias Munipipéles
de Obra, a la presentacién de los Proyectos|d:

cacidn correspondientes.

1l.2.—= PROPIEDAD

La propiedad de la totalidad de los terrehbs,ef  

con domicilio én;Madrid, c/ Calergegq,'h9‘19lliggg

mente representada por D. Fernando Sénche2~Ldren29



CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

f es idfbércéic h9l4‘dé lag supermanzaona =
quq éh 1d$’N6Emas Subsidiarias como suelo urbano
fééhé}llBi éni1d zbnq Virgen.del Vdiide Alcald de
drés‘(Mudrid)u

Las lindes del solar son las que a continuacidn
¥ : 3.

se indican:

¥ )

Lindero Noroeste, con Avda., Lépe de Figueroa.

Lindero Noreste,; con Avdd,. de Avilga.

!

Lindero Sureste, con zohas de dotacilfiiés €59

y religiosda.

‘ H
s Lindero Suroeste, con parque pGblicol s

GLAMENTARIOR

E

‘Los terrenos afectados por el Estudi

PR

¥

segin se sefiala en el plano correspondient

anles

una superficie total de 65.315 m2. Su top

irregular debido a la acumulacién de vertidos realizag
dos en el solar, siendo las calles perimetrales de 1i

geﬁcs pendientes que oscilan del 1% al 3%.

1.4.— ACTUACION DE_LAS NORMAS,SUBSEDIARIAS Y _CONVENIO

URBANISTICO SOBRE EL TERRENO

EL CONVENIO URBANISTICO suscrito por el Ayunta--

miento y la entonCeskagpiédddfde~lcs terrenos dentrd:




 ,eyi§i5n‘de‘las Normas Subsidiarias de
;qhéqmlehfb dé1 téfmiho municipal de Alcalé‘de Hena-
‘tdbieciq vdricciones (asumidas pqh“lqs partes vy
1qs”qUe se subrbga la propiedad QCLUGl) del Estu=—-
,iQ7ae‘Detqlle “EL VAL" aprobado defwnwtvvamente por
 e1 Ayuntamiento el 18.6.80 y que se mantienen en el -

desarrollo de laskcitadus Normas.
“La preVisién de aprovechcmiento‘urbanistico de =

los terrencs afectados por este Estudio de Detalle en

fun01on de las menc1onqdqs variaciones y

ala edlflcabllldad Y tlpologlc de la Par

@

son,lcs gue siguen:

A) Edlflcabllldad mdxima Im2/m2 sobre pdrcelc‘br
£t

B) Tipologias urbanas admitidas:

a) Vivienda colectiva en ciudad jarc
tro plantas, o determinar en los casos en quegi
se favorezca una transicidén adecuada entre la

tipologfa de altura existente y viviendas uni

familiares.

Ocupacidén mdxima 40%.

b) Vivienddfunifomilicr, agislada o adoSadd} pd

cela mlnlmo de 200 m2. La ocup001on mcx1ma

ru ld flladu en el Estudio de- Detalle d'




guientes:

Las magnitudes resultantes numéricas son las si-

Manzana n? 4, superficie 65.315 m2., edificabili

dad 65.315 m2., ndmero de viviendas (75 v/ha.) 490 vi

viendas.,

'El otorgamiento de Licencias Municipales=e

truccidn de esta'manzana pueden tramitarse

[}

i

mente a este Estudio de Detalle y la lice

truccidn de la manzana o parte de ella preév

tacidén de los Proyectos correspondientes

las previsiones del Convenio y las Normas

1de 1.984. Se adjunta a esta Memoria fotoéopla:dé f ,

URBANIZACION.

venio Urbanistico de referencia.

cescrios;‘quefsdh, Estudio de Detalle y PROYECTO D

it

i [oEr

srConSY




mas Urbanisticas.

H +

1.5.- JUSTIFICACION Y MOTIVOS

Como en el apartado anterior se expresa para el

i

desarrollo de la parcela se exige la reé

Estudio de Detalle, como figura de Plané'

*

de ordenar vollUmenes y definir alineacic

‘Con el fin de mejorar las condicion

cas de la ordenacidn dando preferencia d

e

de vivienda unifamiliar, el poligono tiene

multifamiliares en las que pueden existir viviend

del tipo duplex con independencia de accesos,




acién de tipo deportivo, con edificacidn aneja
dseos y vestuarios. T .

La altura de la edificacidn se compone de cuatro —-—
1'*' " 3

plantas que ho superdn las cinco permitidas por las Norewe
o ‘
mas Urbanisticas pdara las zonas residenciales con edifica

cién multifamiliar sin desvirtuar el cardcter de edificios

colectivos ‘de baja alturdg.

; E@L&‘i’wgm

A

Estos edificios,se emplazan entre el
existente al Suroeste de la parcela y sirv

entre los edificios de once plantas situad

108

-

Ty

del parque y la edificacidn de baja altura

el Sector 2.

Las plantas comerciales se situan en
ralelo a la Avda. Lope de Figueroa por tratarse déiiqﬁviql5

de mayor concurrencia, siendo su superficie de 3.265 m2.,

que representa el 5% de la superficie totqlfedifiﬁdbie.
la parcela, establecido como minimo por lcs’NOrmas;Subfl

diarids.

§gg§g£_gi‘5e~¢§mpbne de cudtro subparcelas pqﬁa v
viendds unifamiliares pudiendo ser del tipo‘qislddb

reado o qdoscdo cbhfbdrcela minima de 200 m2., budiendo




'de sUp,rficieS edificobles;dl‘tener una sy
wetq”de‘27g944mm2., se le asigndfun ndmero mdxi-
 das se asignan al Sector 1, que tienen a su vez una super’
ficie neta de 20.855 m2, | :

"Con respecto a ld superficie mdxima edificable de ==

modo que las viviendas unifamiliares no rebas§h una

=
]
&=

ficie sobre rasante des 160 m2., que se considg

3 1

T

lidad en el Sector 1 es de 1,53 m2. por m2., de shpdp

bhuta‘y de 0,60 m2/m2., para el Sector 2, siendo de 2,06

m2/m2 y 0,8 m2/m2. para los resQéCtiVOsfSéCféFes;¢¢nside-

del Sector 1 destinado ¢ viVi’




 1.6.- ALINEACIONES Y RASANTES.

P : ,r’,, ; S ‘ ' s
‘La parcela n® 4, se ve circundada por una red viaria '!
que se define por las Normas vigentes estableciéndose en

este Estudio nuevas alineaciones y rasantes que completan

a éstas.

i

K%&%%

E
kg

i X . . Lot
rio, ajustadas la situacidn de solar en suelo Hrbano. i

En base a este criterio de dotacidn global

o

St | oo
VEERAG | ——

construida a las que se afiade 4 plazas de aparcamiento =-

o

defdparcqmiento se propone de 1,5 plazas por vi'

por cada local comerdidl, que se estima en nUmero de 20 - | ;
unidddes de aproxihiqdamente 1637m2., que dan la superfi= |
cie total de 3.265,m2,; por lo que se obtienen 80 plazas

mds, cifra que céncuerdc con la reserva prevista parg ==
qporcamignqu en losfbéntros comerciales de las Normas ~
Subsididarias. Esta,do£§§i6n global incluye las plazas den

aparcamiento eventual y comercial de carga y descarga.
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 éthuntQ el dar accesibilidad peatonal a las

dotar al conjunto del equipamiento deportivo

12

no tienen diferenciadas sus redes de acceso y sus equipa-

'ntos deportivos,'siendo el propésito del Estudio en su

viviendas vy

suficiente =

para uso y disfrute de los habitantes del complejo acorde

con los conjuntos de su. entorno préximo y con el nivel de

calidad de vida que se pretende conseguir e

Asi como dotar ‘a los terrenos de apadrcamientos
¥

]

(1,5 por vivienda) y facilitar el acceso a &
Este objetivo se consigue con el acceso

metral existente y el que se propone en este

Detalle, con entradas a los aparcamientos su

penetracidén hacia el centro.de los solares d

n_esta zond..

bterrdneos de

'
oS E1Nados g "=

AT

pe=ay

suficiente

Estudio de

¥ «

viviendas multifamiliares, dasi como varios dgccesos pedto=

nales que aseguran una mejor comunicacidn entre vias y vi

~viendas, el dcceso de~Vehiculosfde emergencia, Yy la pehe=

tracidén a las zonas de esparcimiento.,




13

CRITERIOS ADOPTADOS

,osfedificibs resultantes se obtier
 fiéE1teribs ¢oncepfuales délfproyeotista en

‘6n de la edlflccc1on y las ordencnzqs de estas:~‘

"efectuar 1os retrqnqueos obligatorios y separacidn a lin- j*7w

deros.

Dichos criterios de ordenacidn del Proyecto han sido

fundamentalmente;

En zona de las viviendas multifamiliares:

— Diversificgcidn en la orientacidn de

7

S e . |
- Mdximo grado de soleamiento y la no ir

~ de vollmenes con sombras arrojadas.

ependencia de las parcelas.




dot001ones~débohtivqsg

‘_mpiiq~red‘Viaria con dcceso directo a cada una
~de lqs pcrcelds, suficiente para ubicar los qpqrcqmiég
,os eventuales y comerciales necesgr1os;g

 En zona de locales comerciales:
- Se situah longitudinalmente a la via més‘comer-

g

cial.

- En planta baja v primera siendo el resto del ==

edificio de viviendds.

~ Se dota de aparcamientos de superfi ‘?ﬁ

- =

rrdnecs a las superficies comerciales y de é
3 v =

-~ Se situa en 1d calle aparcamiento de & =

)s R

——

comerciales o fin de facilitar una fluida dd

cargd.

' 1,11,- JUSTIFICACION NORMATIVA

Corresponden estas Ordendnzas a la tipologia de

V1V1enda colectlvq en Ciudad Jdrdln Y v1v1endq unlfqml
'11ar GlSlddG o adosqda, que regulan este conjunto ed1~
 f1CGtOPlO de uso re51den01al odmltlendose solu01ones

 edlflCGtOP1GS de tlpo ml to que permitan albergar en

;uh edificio viviendqude diVéhSOS tipos,




g libremente con trqtqmiéﬁfé
Qmo j¢fdihes pfivados de#lq§ yi7 
, dél ¢¢hjunto,
Ex s%éh{ds,mism¢;2@nos‘de dparccmiento de éuperfi—e
,1é'yfszfé;réhéés &§tqndo‘de 1y medi§ §}qzc por vivien
q  chdﬁiﬁOé ped%qhdies de uso comin. fdﬁbién se'pre%eeh’
5plQZQS de cporcaﬁiento:pard vehiculos comerciales o de, -

servicio a las . viviendds ¥ gl comercios. : : i

1.12.~ FASES DE EDIFICACION

La totalidad de las viviendas y locales comerciales,

se edificardn en ung primera y lnica faseg=

Conforme

LA E%@éiéDAD




