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ITI. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

79 TORREJON DE ARDOZ

URBANISMO

Por el Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada con fecha 30 de marzo de 2016, se
aprobo con carécter definitivo el Estudio de Detalle de la parcela RM.1, poligono residen-
cial “Los Girasoles” de Torrejon de Ardoz.

Frente a la presente resoluciéon podrd interponerse recurso potestativo de reposicion
ante el mismo érgano que lo haya dictado, en un plazo de un mes, de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 116 y 117.1 de la Ley 4/1999, de 13 de enero, de modificacién de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Puabli-
cas y del Procedimiento Administrativo Comiin. Asimismo, podrd interponerse directa-
mente recurso contencioso-administrativo ante la sala correspondiente del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Madrid, en el plazo de dos meses, contados ambos plazos desde el dia
siguiente al de la recepcién de la presente notificacion, en virtud de lo establecido en el ar-
ticulo 46.1 de la Ley de 13 de julio de 1998, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa, sin perjuicio de la interposicién de cualquier otro recurso que estime perti-
nente en defensa de sus intereses y derechos.

Torrején de Ardoz, a 4 de abril de 2016.—EI alcalde, Ignacio Vdzquez Casavilla.
(02/12.795/16)
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1.  MEMORIA  -_.  T

A. MEMORIA INFORMATIVA

A.l. AUTOR DEL ENCARGO

El autor del encargo es la sociedad BUILDINGCENTER, S.A.U. con NIF numero A63106157, con
domicilio en la calle Provencals, 39- 08019 Barcelona, y representado por D. Antonio Garcia-
Bragado con NIF 40266828 S

A.2. AUTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle estd dirigido por José Luis Querol Aragdn, arquitecto del equipo profesional
L35 ARQUITECTOS, S.A.P., n2 70.787 en el registro de sociedades profesionales del Colegio Oficial
de Arquitectos de Madrid, técnico competente para su redacciéon de acuerdo con la legislacién
vigente, y con domicilio en la avenida Diagonal, 466 08006 Barcelona y domicilio profesional en la
Plaza de la Marina Espaiola, 3, 28013 Madrid. Tel 91 547 49 16

B. INFORMACION URBANISTICA

B.1. DESCRIPCION DEL AMBITO OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del presente Estudio de Detalle es la parcela RM 1 del proyecto de Reparcelacion de la
Unidad de Actuacién UE-DB-22 “Los Girasoles” del PGOU de Torrején de Ardoz (Madrid).

B.2. PLANEAMIENTO VIGENTE / NORMATIVA DE APLICACION

B2.1 El 25 de Octubre de 2002 se aprueba definitivamente el Plan Especial de Reforma Interior de
los Girasoles UE-DB-22, como desarrollo de la Modificacion Puntual del Plan General de Torrejon
en el ambito del antiguo poligono industrial “Los Girasoles”, cuyo texto refundido se aprueba
definitivamente el 1 de marzo de 2001. En este P.E.R.l. se define la manzana residencial R.M.1 con
una superficie de 5.134,71 m2 y una edificabilidad de 21.929,90. La ordenanza de aplicacién es la
ZU-R-7*, Residencial Multifamiliar. El numero de plantas permitido es de VIi sobre rasante, sobre
el que se permite construir una planta atico.
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B2.2 el 23 de diciembre de 2004 se aprueba definitivamente el proyecto de Reparcelacién de 13 *
Unidad de Actuacion UE-DB-22 “Los Girasoles” del PGOU de Torrejon de Ardoz (Madrid). EIBbjeto
de este proyecto de reparcelacidn es la incorporacién de una estacion de servicio en la manzana
RM.1, por lo que se divide la parcela original en tres: La parcela RM1.1 donde se ubica la estacion
de servicio y las parcelas RM1.2 y RM1.3 donde se siguen manteniendo la ordenacion original.

En el proyecto de Reparcelacion se exige la redaccion de un estudio de detalle de las parcela
RM1.2 y RM1.3 para resolver la colindancia con la parcela RM1.1.

Se adjuntan las fichas de las 3 parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion:
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS RM 1 DEL PLAN ESPECIALDE .
REFORMA INTERIOR “LOS GIRASOLES”, TORREJON DE ARDOZ (MADRID .5/ |
C. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

C.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE Y DE LA PROCEDENCIA DE LA SOLUCION ADOPTADA

La redaccién de este estudio de detalle, queda justificada ya que es necesario definir las
condiciones de la colindancia de las parcelas RM1.2 y RM1.3 con la parcela RM1.1, y por cuanto
que el uso actual de ésta ultima es un area de servicio, pero en el futuro es previsible que se
dedique al uso para el que estaba en un principio previsto, que es uso residencial, con las
condiciones definidas en el P.E.R.I. de la Unidad de Actuacién UE-DB-22 “Los Girasoles”. Es decir,
mientras se mantenga el uso de la estaciéon de servicio, las parcelas RM1.2 y RM1.3 mostraran
unas medianeras con la parcela RM1.1, que deberan tener un aspecto digno hasta que se termine
de construir esta parcela, cuando termine la concesion administrativa que actualmente disfruta.

C.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto definir los parametros urbanisticos del conjunto
edificatorio de la parcela RM1, mas adecuados para su integracién en el resto del P.E.R.I. de los
Girasoles UE-DB-22.

C.3. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
C.3.1 CONDICION PREVIA

Las condiciones que se estructuran en el presente Estudio de Detalle deberan ser respetadas y
desarrolladas en el Proyecto de Edificacion, al objeto de alcanzar un resultado final coherente con
los objetivos expuestos.

C.3.2 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Se plantean tres alternativas delconjunto, con el objeto de demostrar la idoneidad de la manzana
RM1 completa, cuando caduque la concesién administrativa del area de servicio y se termine de
construir la parcela RM1.1 con las condiciones que disfruta de aprovechamiento, que es de
4.324,10 m2 de uso residencial.
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OPCION 1

Se plantean retranqueos de la edificacién de H/2 en cada una de las colindancias con las parcela
RM1.1

Altura de la edificacion de 7 plantas mdas un atico. Se confirma que no es posible agotar el
aprovechamiento de las parcelas RM1.1 y RM1.3. No se ha tenido en cuenta la longitud maxima
de fachada que es de 70 m, por lo que las superficies construidas de las parcelas RM1.2 y RM1.3 se
reduciran, pero es valido el razonamiento expuesto.

21.00

1 I |
RM 1.1  n/2-1050 . H/2=1050 - RM 1.2

Wi=]0,

PARCELA | APROVECHAMIENTO | SUP.CONSTR. MAX
RM11 ‘ 432410 m2 3.290,34 m2

RM 1.2 12.004,50 m2 12.353,21 m2

RM 1.3 ‘ 5.600,30 m2 545147 m2 |
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OPCION 3 O

Se plantea como una manzana cerrada segun se define en el Plan Especial original aprobado el 25
de octubre de 2002.

Por ello la propuesta de la resolucién de la colindancia con la parcela RM1.1 es mantener el mismo
material que el de la fachada, con el objeto de mantener la posibilidad de cerrar la manzana segun
el planeamiento de desarrollo original en el futuro.

Se debera justificar en el proyecto de edificacién que la longitud de fachada de la calle Rio Ebro,
no supera los 70 m exigidos en el P.E.R.I.

Esta es la opcion que permite una mayor flexibilidad y un agotamiento del aprovechamiento de
todas las parcelas, por lo que se propone como solucién adoptada.

¥

11 RM 12
— - -

—

21.00

RM114 RM 1.2

\. JRMle 11—1_J

I 1

PARCELA ‘ APROVECHAMIENTO | SUP. CONSTR. MAX‘

' RM 1.1 4.324,10 m2 5.663,26 m2
RM 1.2 12.004,50 m2 1353971 m2 |
' RM1.3 5.600,30 m2 6.637,69 m2

10
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C.3.3 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

W 3 |
T ]

A

Se propone la OPCION 3 como solucién adoptada. Con ella se da la posibilidad® de agotar el
aprovechamiento de todas las parcelas afectadas y se respeta la volumetria del Plan Especial con
las alturas homogeneizadas con el resto de las parcelas del poligono “Los Girasoles” manteniendo
una volumetria respetuosa con los edificios colindantes. Las medianeras se trataran con el mismo
cuidado que las fachadas debiendo utilizarse un material igual de digno que el resto del edificio.

C.3.4 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS

No se modifican los parametros urbanisticos definidos en el P.E.R.l. Los Girasoles, de acuerdo con
lo que se refleja en la tabla adjunta:

ACTUAL PROPUESTA
RM1.1 1.000,00 m2 [se mantiene
Superficie parcelas RM1.2 2.737,00 m2 |[se mantiene
RM1.3 1.397,71 m2 |[se mantiene
RM1.1 4.324,10 m2 |se mantiene
Aprovechamiento RM1.2 12.004,50 m2 [se mantiene
RM1.3 5.600,30 m2 [se mantiene
RM1.1 44 |se mantiene
N2 maximo de viviendas |RM1.2 123 |se mantiene
RM1.3 57 |se mantiene
Ordenanza de aplicacion ZU-R-7* se mantiene
., Seglin area de movimiento .
Ocupacion S/R definido en el PERI se mantiene
Ocupacion B/R 100% se mantiene
, . VIl+ atico se mantiene
Altura méaxima "
22,50+3,50 m se mantiene

Se estima que, por sus caracteristicas, este Estudio de Detalle se ajusta a la normativa vigente y a
las directrices comunicadas por la propiedad.

En Madrid a 24 de agosto de 2015

L35 ARQUITECTOS S.A.P.

José Luis Querol

BUILDINGCENTER, SAU

Antonio Garcia-Bragado

11
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PARCELA RM-1.1 ACTUALMENYE PROPUESTA D I N A 1 =
ISUPERFICIE DE PARCELA 1.000,00 m SE MANTIENE
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DEFINIDO ENEL PERIL
IDCUPACION B/R 100% SE MANTIENE 14,50
|ALTURA MAXIMA Vi + ATIco SE MANTIENE
o E D 0 2
S
] MADRID  AGOSTQ 2015
PARCELA RM-1.2 ACTUALMENTE PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE
'SUPERFICIE DE PARCELA 2,7B7,60 m SE MANTIENE
S IAPROVECHAMIENTO 12,04,56 m? SE MANTIENE PARAMETROS URBANISTICOS
T ——————
// NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 123Ud SE MANTIENE
IDRDENANZA DE APLICACION 2UR-7 SE MANTIENE
DCUPACION SRR SEGUN AREA DE MOV|MIENTO SE MANTIENE PARCELA RM1
DEFINIDO EN EL P ERRJ.
PARCELA RM-1.3 AGTUALMENTE PROPUESTA  PACION &R . S DEL P.E.R.l. LOS GIRASOLES
[SUPERFICIE DE PARCELA 139771 m SE MANTIENE o TURA MAXIMA Vi aricor I e TORREJON DE ARDOZ
APROVECHAMIENTO 5.600,30 m* SE MANTIENE 22,50}+ 3,50 m
MUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 57 Ud SE MANTIENE
ROENANZA DE APLICACIO) ZU-R-T* SE MANTIENE
° bE N ] LA PROPIEDAD:
OCUPACION SR SEGUN AREA DE MOVIMIENTO SE MANTIENE
DEFINIDO EN EL P.ER..
ICUPAGION BIR 100% SE MANTIENE
IALTURA MAXIMA Vil + ATICO SE MANTIENE
22,50 + 3,50 m
BUILDINGCENTER, S.A.U.
14.50
LOS ARQUITECTOS:
JOSE LUIS QUEROL ARAGON
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ESTUDIO DE DETALLE

ALTURAS, ALINEACIONES Y
ANCHO DE CALLES

PARCELA RM1
DEL P.E.R.l. LOS GIRASOLES

TORREJON DE ARDOZ

OCUPACION SR

ALINEACION A CALLE NO OBLIGATORIA

ALTURA ( NUMERO DE PISOS)

AMBITO POLIGONO LOS GIRASOLES

20.00

LA PROPIEDAD:

BUILDINGCENTER, S.A.U.

RM4.1

LOS ARQUITECTOS:

JOSE LUIS QUEROL ARAGON

L35 ARQUITECTOS S.A.P.

MADRID




