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1.- INTRODUCCION.

1.1. OBIETO.

1
AN

El presente Estudio de Detalle de la Manzana 12 del Proyecto ’ge/ epo}celocién del
Sector UZ 1-2-3 "Monte de la Villa" del PGOU de Villaviciosa 5190d/én, ’r,ene por objeto, de
acuerdo con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM en adelante), la concreta definicion de los volumenes edificables segin
con las especificaciones del planeamiento, asi como el sefialamiento de alineaciones y
rasantes de las parcelas resultantes de la ordenacion. J

Por otro lado, el Plan Parcial del Sector UZ 1-2-3 “Monte de la Vila" del PGOU de
Villaviciosa de Odon en su articulo 5.8.A establece que el Estudio de Detalle determinard
los volimenes, parcelas privativas, zonas libres comunes y tipologias. Para ello se redacta

el presente Estudio de Detalle.

1.2,  PROMOTOR.

El Estudio de Detalle se formula a iniciativa de la sociedad MONTE DE LA VILLA RESIDENTIAL
SLU, con CIF B87781282, domiciliada en Madrid en la Calle Doctor Fleming n° 35, 1° C,

28036 Madrid, como propietaria del suelo y promotora de las edificaciones que alli se
pretenden construir.

1.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Como se ha indicado, la propietaria del suelo es la sociedad MONTE DE LA VILLA
RESIDENTIAL SLU, con CIF B87781282, domiciliada en Madrid en la Calle Doctor Fleming n°
35, 1° C, 28036 Madrid.

1.4, PLANEAMIENTO GENERAL.

El Planeamiento de rango superior, que da soporte legal al planeamiento de desarrollo
que nos ocupa, lo constituye el Plan General de Ordenacién Urbana de Villaviciosa de
Odén, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobiemo de Ia
Comunidad de Madrid de fecha 29 de julio de 1999 (BOCM n° 210 de 4 de septiembre de
1999). asi como el Plan Parcial del UZ 1, 2 y 3, "Monte de la Vila" aprobado
definitivamente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Villaviciosa de Odén de
fecha 28 de noviembre de 2003 (BOCM n° 306 de 24 de diciembre de 2003). Ademds de
la aprobaciéon definitiva de la definicién de conceptos incluidos en las Ordenanzas
reguladoras del Plan Parcial de Ordenacion UZ 1, 2 y 3, con fecha del 26 de julio de 2018,
por el Pleno de la Corporacién en sesion ordinaria mediante delegacion conferida por Ia
Alcaldia de Villaviciosa de Odon.
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1.5. REGIMEN LEGAL APLICABLE, CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITA I(PN.

g2l
5(‘)"\? el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urby 3 N

p
7

A nivel municipal el Plan General de Ordenacion Urbqné:’de Villcviéioso de Odén,
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de Io_" Comunidad de
Madrid de fecha 29 de julio de 1999 (BOCM n° 210 de 4 de septiembre dé 1999); asi como
el Plan Parcial del UZ 1, 2 y 3, "Monte de la Villa" aprobado definitivamente por acuerdo
del Pleno del Ayuntamiento de Villaviciosa de Odén de fecha 28 de noviembre de 2003
(BOCM n° 306 de 24 de diciembre de 2003). Ademds de la aprobacién definitiva de la
definicion de conceptos incluidos en las Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial de
Ordenacion UZ 1, 2y 3, con fecha del 26 de julio de 2018, por el Pleno de la Corporacién

en sesion ordinaria mediante delegacion conferida por la Alcaldia de Villaviciosa de
Odbén. ‘

A nivel comunitario la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,

asi como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley, que son hasta la fecha las
siguientes:

Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28 de diciembre de 2001), de Medidas
Fiscales y Administrativas.

Ley 92/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador en materia de viviendas
protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3 de abril de 2003).

Ley 2/2004, de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BROCM 1 de
junio de 2004).

Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificaciéon de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (BOCM 13 de abril de 2005).

Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 29
de diciembre de 2006).
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Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacién del Gobierno y
la Administracion de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30 de julio de 2007).

Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 28
de diciembre de 2007).

Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 30
de diciembre de 2008).

Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
29 de diciembre de 2009).

Ley 9/2010, de 23 de diciembre, Medidas Fiscales, Administrativas vy
Racionalizacion del Sector PUblico. (BOCM 29 de diciembre de 2010).

Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 29
de diciembre de 2011).

Ley 6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 30

de diciembre de 2013). //’ ﬁ

Complementariamente el Decreto $2/2008, de 10 de julio, p7r el que se regula

las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento Urbanjstico.

B
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/.
2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACI( }ZDEL /
ESTUDIO DE DETALLE. 4

2.1. FACULTADES DE UN ESTUDIO DE DETALLE

de ordenacién de las manzanas. Las cédulas Urbqnls’n S |nd|con gue se deberd
desarrollar estudio de detalle. Se establece en el Plan/P/c/lol en su orhculo 5.8.A que el

Estudio de Detalle determinard los volumenes, porcelos privativas, zoncs libres comunes y

fipologia.

Se trata por tanto de dar cumplimiento a las condiciones que, para el desarrollo del

ambito, establece el Plan Parcial de Ordenacion del Sector.

El art. 53 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSM),
correspondiente a la Funcidn y Limites de un Estudio de Detalle, establece que:

“1.- El Estudio de Detalle, que deberd comprender manzanas o unidades urbanas
equivalentes completas, tiene por funcién, en las dreas y los supuestos previstos por los
Planes Generales y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definicién de los
voliumenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el

senalamiento de alineaciones y rasantes.

2.- En el cumplimiento de su funcién, los Estudios de Detalle:

a) Podrdn delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto
de su ordenacioén como resultado de la disposicion de los volimenes, pero los
mismos fendrdn cardcter de dreas interiores vinculadas a los suelos edificables,

sin conformar espacios con uso pormenorizado propio.

b) En ningin caso podran alterar el destino del suelo, incrementar Ia
edificabilidad y desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga

el correspondiente Plan General o Parcial.

c) Enningun caso podrdn parcelar el suelo.

El presente Estudio de Detalle mantiene los pardmetros urbanisticos establecidos en la
normativa urbanistica.

Como ya se ha indicado, el Estudio de Detalle tiene por objeto la definicion de las
parcelas privativas, las zonas comunes, las tipologias vy la ordenacién de los volimenes

mediante la definicion de las dreas de movimiento y las rasantes interiores.
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3.- INFORMACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.
3.1. LOCALIZACION, DELIMITACION Y DIMENSIONES DE LAS MANZ NA
1‘/
El dmbito de la UZ 1, 2 y 3 "Monte de la Villa" Se encuentra en el eix’r 0 ceste del

término municipal de Villaviciosa de Odén. Dentro de dicho dmbifé se encuentra la
Manzana 12, parcela resuliante de la agrupacion de) { porcelos originales
segunproyecto de reparcelacion M12-1 y M12.-lI, objeto del presente es’rudlo de detalle.
La superficie total es de 21.060 m2, con forma rectangular y dimensiones 135m x 156m.

Linda al Norte con la calle H, al este con la calle 6, al sur con la calle F y al oeste con la
calle 2.

La Parcela M12 tiene las siguientes caracteristicas:

¢ Forma rectangular de dimensiones 135 m x 156 m y una superficie de 21.060
m2. Linda al Norte con la calle H, al este con la calle 6, al sur con la con la

calle Fy al ceste con la calle 2.

3.2. TOPOGRAFIA.

Topogrdficamente, el terreno presenta cierta inclinacion. Entre sus limites sureste vy
noroeste existe una diferencia de nivel de 5,65 metros (en una distancia de 206 metros
aproximadamente). La inclinacién, por tanto, generalmente va desde la esquina Sur,

punto mds alto, con 626.16msnm, al punto mds bajo, esquina norte con 620.51msnm.

Existe una particularidad en la Calle 2, a la altura de la mitad de la manzana, donde
desemboca la calle G, ya que presenta un rescalte en la topografia con la cota
624.72msnm., mientras que sus extremos se encuentran en las cotas 624.18msnm (esquina
con la calle F) y 620.51msnm en la esquina con la calle H. Este Ultimo tramo presenta una
diferencia de cota de 4.21m en una longitud de 78 metros. Lo mds llamativo, es que
existen zonas con pendientes de hasta un 7% de inclinacion. Se plantea en este estudio
de detalle una correccidén de dichas rasantes en los viales interiores para mejorar la

accesibilidad e implantacion de las viviendas en el terreno

Ofro resalte parecido se produce en la calle 6, donde desemboca la calle F, en la

esquina sureste de la manzana objeto de estudio.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 12 DEL PROYECTO DE REPARCELACION
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA" VILLAVICIOSA DE ODON, MADRID

S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP






7

Memoria
pag. 13

3.3. USOS, EDIFICACIONES Y ARBOLADOS EXISTENTES

El suelo se encuentra en fase de urbanizacidén, no existiendo edificaciones niarbolado

existentes, tal y como se aprecia en las siguientes fotografias aéreas:
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3.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.
La totalidad del suelo es propiedad de la sociedad MONTE DE LA IDENTIAL SLU,
(con denominacién anterior Momentum El Bosque SL) con CIF B8 82, domiciliada en

Madrid en la Calle Doctor Fleming n° 35, 1° C, 280936 Madrid.

Se incluyen a continuacién las fichas catastrales de las parcelds originales previas a la

agrupacion. Se adjunta a la documentacion del presénte es’rudif de detalle copia de la

|

escritura de agrupacién inscrita en el registro de la propiedad.
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4.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

El objetivo del presente estudio de detalle tiene las siguiemé Iinalidd‘des:

l
-Adaptar y redgjustar las alineaciones /y/rosonfes !seﬁoladc:s en el Plan Parcial de
ordenacién UZ.1, 2 y 3-Monfe de la Villa de Villaviciosa de Odén (Madrid)

. . o ; { .
-Ordenar los volimenes y dreas privativas segun el plan parcial.

5.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Se presenta el estudio de detalle de la manzana 12, y se dispone una ordenacion simétrica en

cuanto a dreas privativas y disposicion de espacios comunes.

Se disponen 48 dreas privativas en el conjunto, con una superficie minima de 250m2 y un frente

minimo de parcela de 10m de longitud cada una.

Se redliza el acceso principal al conjunto residencial desde la calle 6, a la altura del eje de
simetria desde la cota altimétrica 624.70msnm, disponiendo un pabellén de vigilancia en este eje
y alineado con la via publica.

Desde el acceso principal, se desarrolla un vial perimetral, que da acceso a cada drea privativa.
El ancho del vial tiene unas dimensiones de 3.25m para un carrl de Unico sentido de trdfico

rodado, y un paso para peatones de 1.20 metros de ancho a lo largo de todo el perimetro
también.

Se proyecta ademds una circulacion central, que nace desde el acceso principal y se desarrolla
por el eje Este-Oeste de la manzana, sin encontrar salida por el otro lado, pero permitiendo
acceso a las ocho viviendas que se ubican en el interior de todo el conjunto y a los espacios
comunes en el interior de la manzana. El ancho del vial tendrd una dimensiéon de 6.00 metros

para dos carriles. Este vial serd de uso compartido para vehiculos y peatones.

Dado gue el vial perimetral tiene una anchura menor a 10 metros, pero estd en contacto con la

via publica, las viviendas ubicadas en el perimetro daran frente a la via publica. El retranqueo
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sera por tanto de 5.00m desde la fachada principal a la via pub k} Y en el caso de las viviendas
ubicadas en la zona central de la manzana, el lindero frontal/dard frente a un espacio libre
V4

v

interior de ancho superior a 10 metros, con una distancia dgﬁé chadg principal a eje de espacio

/]

Los accesos principales a las viviendas perimetrales se efectian desde dicho vial perimetral. Se
|

libre, superior a .00 metros # ‘

plantean ademds accesos peatonales desde el interior de las dreas privativas a las zonas
comunes. En cuanto a las viviendas ubicadas en la zona central, el acceso se produce desde el

vial ceniral, siendo ésta su fachada testero, y su lindero frontal serd con el espacio libre interior.

Las zonas de usoc comun incluyen zonas cjardinadas, dreas deportivas y edificaciéon de uso

polivalente.

En lo relativo a las edificaciones y dreas de movimiento de uso privativo, se proyecta tipologia de
vivienda pareada. Se respetan siempre 5.00 metros de refranqueo desde fachada principal a
calle publica, y 3.00 metros a lindero lateral. Dos plantas sobre rasante y prevision de una planta
bajo rasante. En los linderos laterales no comunes de vivienda pareada, mantenemos nulo el
retfranqueo en planta baja cuando la longitud total de fachada no supera los 40.00 metros de
longitud. Se interrumpird la fachada continua con retranqueos a lindero lateral en planta baja,
con una separacion minima a lindero de 1.00metro de longitud, manteniendo por tanto dos
metros de distancia entre edificaciones como minimo. La distancia entre fachadas laterales, en

planta primera, serd siempre igual o mayor a 6.00 metros de longitud.

En el caso de las viviendas centrales, la fachada principal tiene un retranqueo igual o superior a
9.00m al eje del espacio libre interior. Por el otro lado, la fachada testero, guarda una distancia

minima de 8.00 metros con el gje de la calle central de trdfico no exclusivamente peatonal.

En bajo rasante se mantienen los retranqueos indicados en la normativa del Plan Parcial, a frente
de parcelas, a via publica y a limites de propiedad. Se prevé ademds la posibilidad de acceso a
bajo rasante de cada drea privativa con rampas individuales en las zonas de retranqueo lateral

de 3.00 metros. Se proyectan 3 plazas de aparcamiento por cada vivienda dentro de su drea
privativa.
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/ /
La altura de cornisa en ningin caso superard los 7.00 metros, v la ;al’r‘ rp”de cumbrera los 11.50

I 4
metros, y un bajo rasante de 2.75 metros de altura libre maxima. /| 4"

p !

'/‘

En lo relativo a las zonas comunes, se prevén jordmes,y/espa‘mos dedicadas a actividades
S
deportivas con un drea superior a los 1000m2. La ednil/ccfcmn auxliar planteada podrd ser sobre
. Fos d . -
y/o bajo rasante, respeta los retranqueos minimos de 3.00m a lindero lateral y una ocupacién no
|

1
superior al 5% como se indica en el plan parcial. Dicha edificacién se proyecta en la mitad norte
del conjunto.

Ademds de esta construccion, se plantea un pabellén de vigilancia para uso comUn de control

de acceso, de superficie no superior a 10m2, altura maxima 3,5 metros y alineado a la via
puUblica.

Topogrdficamente se frata el conjunto adecudndolo vy regulando la pendiente existente de las
calles perimetrales. El viario perimetral funciona como acceso y nivelacion de las areas privativas
de las viviendas. Por norma general, ajusta sus cotas denfro de un margen de mds/menos 50
centimetros respecto a la rasante oficial de las aceras de los viales pUblicos. Cuando existe un
resalte en el viario publico exterior, como hemos explicado en el apartado 3.2, con el fin de
suavizar las pendientes interiores y facilitar la accesibilidad, se fraza una rasante virtual de
esquina a esquina para redefinir el margen de nivelacion de la rasante interior, ampliandose la
distancia por debajo de la rasante de acera mas alla de los 50 cm, pero sin sobrepasar nunca los

50 cm por encima de la rasante de acera.

El cerramiento exterior se ajusta a la normativa vigente del plan parcial en el apartado 4.1.2.
Cerramiento opaco hasta 1.00m, y diagfano hasta 2.00m. En los casos de pendiente, como es el
nuestro, el cerramiento opaco puede llegar hasta 1,50m desde el lado exterior de la manzana,
segun se indica en la normativa del Plan Parcial del Sector UZ 1-2-3, manteniendo la altura media

del framo en 1,00m. De esta manera, el cerramiento opaco permite salvar las diferencias de cota

entre interior y exterior.

Los cerramientos de dreas privativas cumplirdn también con la normativa del plan parcial:
cerramiento opaco de hasta 0.50 metros y ceramiento permeable a la vista hasta alcanzar los
2.00m de daltura. Este cerramiento se ejecuta con el mismo retfranqueo de 5.00 metros en la

fachada principal.
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En los planos adjuntos se marcan las superficies en me’rrosyc/_ Jos de cada espacio privativo,
las dreas de movimiento sobre rasante, y por ofro lade”bajo rasante, con el cumplimiento de
todos los refranqueos, ademds de las rasantes de/ég interior en contacto con el exterior. Se
adjunta también imagen orientativa no vinculér/ﬁe. En esk?!s planos, se dibuja la huella de la
vivienda prevista de anteproyecto, y en ellos se observa Iq!s edificaciones dentro del drea de
movimiento respetando siempre las condiciones de posiciénl‘gdde las edificaciones en las parcelas
privativas. Se define ademds en estos planos una planta scbre rasante cuando el retfrangqueo
lateral puede ser nulo hasta los 40m de longitud de fachada. También se muestran las viviendas

con bajo rasante.
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5.1. CUADRO COMPARATIVO ' /;/',(
A Y
SECTOR UZ. 1, 2, 3 "MONTE DE LA VILLA". VILLAVJGIOSA DE ODON-MADRID
MANZANA 12 7
DATOS URBANISTICOS DELA PARCELA
ESTUDIO 4~ ESTUDIO
NORMATIVA e | NORMATIVA Sk
‘ UI-CONJUNTO | UI-CONJUNTO
USO RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | ORDENANZA | ‘pcbidilio | URECm UM
R SUPERFICIE
N° VIVIENDAS 48 48 iy, 21,060 M2 21.060 M2
OCUPACION OCUPACION
S/RASANTE 40,0% =40% B/RASANTE 40% S40%
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD | 0,40 m2/m2
los iy 12,040 M2 (MAX) |  <12.040 m2 ebyrers e <0,40 m2/m2
ALTURA A ALTURA A
Copi 7,00 M [MAX) <7,00 M Eorprieson 11,50m <11,50m
N° PLANTAS PLANTAS
S/RASANTE BeF] Bafd B/RASANTE ! ]
DOTACION 5 SEGUN
PLAZAS 3 MIN/VIV 3/VIV RETRANQUEOS SEG\EI'E';Z@EO'U' P.G.O.U.
APARCAMIENTO VIGENTE
AISLADA O
EDIFICACION PAREADA EN Pégmmgl SUC(&EEDTR 50M2 (MIN) >50 m2
CONJUNTO

o
\

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 12 DEL PROYECTO DE REPARCELACION
DEL SECTOR UZ 1-2-3 "MONTE DE LA VILLA" VILLAVICIOSA DE ODON, MADRID

S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP






Amoriu

pag. 21

5.2. CUADRO DE SUPERFICIES

MANZANA 12
; “/
AREAS PRIVATIVA | SUPERFICIE MINIMA | SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE
(m2) (m2)|
|
1241 250,00 288,33
12--2 250,00 276,35
1213 250,00 276,35
12-1-4 250,00 276,35
1215 250,00 267,21
12--6 250,00 267,92
1247 250,00 279.01
128 250,00 289,49
1219 250,00 289,49
12--10 250,00 289,49
12111 250,00 289,49
12--12 250,00 289,49
12--13 250,00 289,49
12--14 250,00 278,22
12--15 250,00 250,62
12--16 250,00 250,34
12--17 250,00 275,07
12--18 250,00 282,18
12--19 250,00 270,53
12-1-20 250,00 278,26
12421 250,00 378,67
12-1-22 250,00 327,66
12-1-23 250,00 327,66
12-4-24 250,00 378,67
12-11-1 250,00 288,33
12112 250,00 276,35
1213 250,00 276,35
1211-4 250,00 276,35
1215 250,00 267,21
12-1-6 250,00 267,92
12017 250,00 279,01

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 12 DEL PROYECTO DE REPARCELACION
DEL SECTOR UZ 1-2-3 "MONTE DE LA VILLA" VILLAVICIOSA DE ODON, MADRID

S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP






Villaviciosa de Odén, a 01 de OCTUBRE de 2018.

El Arquitecto

Memoria

pag. 22
12-1-8 250,00 289,49 ‘ o
12-1-9 250,00 289,49 1
12-1-10 250,00 289,49 ;
12-11-11 250,00 289,49 ',"‘1.';
12-11-12 250,00 289,49 /
12-1-13 250,00 289,49 pdl
12-11-14 250,00 278,22 e
1241-15 250,00 250,62
12-1-16 250,00 250,34
12-1-17 250,00 275,07 J
12-1-18 250,00 282,18
12-1-19 250,00 270,53
12-1-20 250,00 278,26
12-1-21 250,00 378,67
12-11-22 250,00 327,66
12-1-23 250,00 327,66
12-11-24 250,00 378,67
T — SUPERFI(CnLEz ;\MNIMA SUPERFICIE ﬁ.:g]mo DETALLE

12D 1000 2343,72

12-J _ 1485,40

12V _ 3298,12

TOTAL 77CC 50/vivienda 148,48/vivienda
2400 (MIN) 712724

Alberto Sotodosos Aparicio (COAM 9848)
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