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1.- INTRODUCCION.

1.1. OBIJETO.

El presente Estudio de Detalle de la Manzana 14 del Proyecto de Reparcelacién del
Sector UZ 1-2-3 “*Monte de la Villa” del PGOU de Villaviciosa de Ododn, tiene 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 definicidon de los volimenes edificables segun
con las especificaciones del planeamiento, asi como el senalamiento de alineaciones y
rasantes de las parcelas resultantes de la ordenacion.

Por ofro lado, el Plan Parcial del Sector UZ 1-2-3 "Monte de la Villa” del PGOU de
Villaviciosa de Oddn en su articulo 5.8.A establece que el Estudio de Detalle determinard
los volumenes, parcelas privativas, zonas libres comunes vy tipologias. Para ello se redacta

el presente Estudio de Detalle.

1.2. PROMOTOR.

El Estudio de Detalle se formula a iniciafiva de las sociedades siguientes:

- Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Angel Geldn n°2,
Sevilla.
- Via Célere Desarrollos Inmobiliarios S.A, con CIF: A-361113%91, domiciliada en Calle

Carlos y Guillermo Ferndndez Shaw n°1, Madrid.

Como propietarias del suelo de la manzana 14- y manzana 14-ll, respectivamente, vy

promotoras de las edificaciones que alli se pretenden construir.

1.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Como se ha indicado, las sociedades propietarias del suelo son las siguientes:

- Manzana 14-I:
Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Angel Geldn n°2,
Sevilla.

- Manzana 14-lI:
Via Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A, con CIF: A-36111391, domiciliada en Calle

Carlos y Guillermo Ferndndez Shaw n°1, Madrid. Propietaria de la Manzana 14-l1.
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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
Odoén, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
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 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 aprobacion definitiva de la definicion 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 Corporacidén en sesidén ordinaria mediante delegacion conferida por la

Alcaldia de Villaviciosa de Odén.

En las Cédulas urbanisticas de las Manzanas 14-1 y Manzana 14-Il que se anexan a
continuacién, cuyo conjunto constituye la Manzana 14, se contienen las determinaciones

de ordenacién para llevar a cabo el presente Estudio de Detalle.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 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



Memoria

pdg. 6
| SECTGR Uz, 1 2 3 'MUNTE DE LA. "nl'lLL.l"l.'1 'U’ILLA‘F[CI{JSA DE ODGN-MADRID
1.- FINCAS RESULTAMTEE s T T
N® DE MANZANA 1A=} FICHA N
M N DL PARGELA e
- AR ——" 322
JUNA REFERENE A Manzana Conjunto 14-| {
i HE o o == = Vil
Z.» ADJUDICAT ARl OMALES 1|11 e T T Ry a g o by o ot P e 2 T e
; L i ke e e e Ehelais Ty Chat) B
inar Flaya :dE.- Regla, 5L, ] i Lhahi |_BI[}31 1314
| pamoin A del an:nn.'ll.r.l"‘!-'r'-"”"-ml-|'l'|'|?|l“:II ANHCMGA DE DD
o incalds Plasencla LN M i MESTEpwli Powucs | Caceres
it 916168725 =ireehl _iE:Peaid 10600
I- n:l v ﬂ E ¥ Dig
TETT i
e Franclsco P'Iaber-:! Eﬁﬁi +ierl _ D IHE
REISENTANTE | Damiciin y )
Localdad Presihniid
3. Ay DATOS URBANISTICOS DLARCELAE-E-- T ;
RATURALETA LRRANIZARLF, LIRAANA TRAS DESARROLL D LRIANEEAT ORI
-t : ; LM Marzans 18-l =
0 Cale A
LNDERDS Falad
3 Calle 2
o uED 'l RESINENCIAL CACEMAMZS LE-CORILINTO D WIWER DA
A CE MIVIERDRS ] SUFERFICIE FARCELA 13805 MP
EURALICH rm:bmmm &% OLUPAGION MAX, BIRASANTE an
t:mrmm.lmnhm SEAEANIE 7.0 M2 EDIFICABLITAR MAX RIRASANTE 0,40 M2z
z ~ ALTURA MAX. A ECRNISA R 1M ALTURS MAX A CUMBREFRA 11,5
bie A, ELANTAS SRS ANTE A1 NP AR PLANTAS BRASANTE 1
DOTAGKI MIHIWA DE PLAZAS ATARCAMENTO | 3 mMB.vv FL 1A HEUILES SEGN F.0.0.U, VISENTE
ST MBLADRG [  eny B inEArA GOM LA DELA S
ELIFICACKIN FAREADS EN i X SR,
s i CoNaNTD | ,mm".‘. taadie il
3. B | w.ma m! LA Pam: E].A Fﬁ|.FtA. EL REGNTRQ DE LA PROFIEnm : T
ADIUDICATARIC Pinar P-Ia'y'a de REQH 5. L
Conjuro de parcelas urbanizable, ras ko urbsaizackn urbena, siluada an el
DESCRIPCION DE LA PARCELA térming municipal de Vilvisiosa de Odan, en ke Sectores UZ, 1, 2 ¢ 3 "Montg
da Ia Villa", danominada can ¢ nimern #1, Tiere una Eupﬁrﬁda de 13.806 m’
¥ una adificabilidad de 7093 m° dre Residencisl Unifamisar, sindolz de
N aplicacian la ordenansa U-Canjurdo de viviendas.
TITULD Adjdicackn en gl Proyecio &8 Heparcelacion, de los Seclores IS 1,2y 3
*Wonte dela Villa®, en Villivcksa de Odén, Madrkd.
Us0% Residanclal Unitarmdiar.
7043 v, Reskiencial Undlamilize, Ordenanza Ul-Canjunto de Widendas.
EDIFICARILICAD Niiaro o6 vivisndas: 92
OTRAS DETERMINACIONES Deszmmalio a kawis da estudic dedetalle | JUNTA DE COMPENSACH 4
5 Ay . l-. u‘-r.:::

Esicweriignars s B3O M

1509

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 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



i.'..-'-".REA'S ¥ AFECCIGNES URBANISTICAS

Memoria
pdg. 7

Esta finca esla graenda con |8 hlpoteca anatada en |a Finca Resgisteal nF 1277
a favar da CAJA DE AMORRDS DE SALAMANCA ¥ SORIA, en garandla da e
prestamo de 3450000 Euros do principal, més interasas v costas,
Afecta af pago de los gastes de wrharizacitn y demés gaslas inherenlas al
Proysclo de Reparcalacion ¥ de Urbirizackn, sn el saldo que resulle g Ia
cuerds die liguidacion dal proyects gue provisknalmente ke sxdo sstimada en la
cantidad e 1.483.571,90 suros. Esta ancdackin se amdard con i@ prescntachn
o el Regisim de la Propleded del ceniicado agraditalive da que el libdar da la
prarcels ha satisfocho los menclorados gasios.

IMSCRIPCION: Se solicita del Sr. Reglistradar di b Propiodad de Pozealo de Alscén que &2
Insesiba la parcele descrila como fnca do resuitado nueve e independianta, en

Lr virtud del Proyecto de Reparcelaciin,

WVALCRACION Se& velora en 4.747.10H 90 Euros.

CUOTA DE FARTICIPAZIGH EN LA
FINANCIACKIN DEL PREWECTO DE
REPARCFLACION ¥ EIFCICION DE LA,
LEREAMIZACTIN

L parcela deserits parficipa an los gastos de urbanizacdn del dmbilo con une
cuola del 2625 %

A A
il

ol FcHA N |

EPRESENTACIGN GRAFICA DE LA PARCE!

; AT :':; I?EEE':::'

T OMPE
JUNTA DE C -
- MONTE D LA VILEA

gt it 18 sl ST

oy rgtsl prain 8%
1510
L
R WH-I APRCRACIONES AD mhis{raTvas INSCRIPCION REGISTRAL
Ji"'”"-l' '.|I'r-i'.:.l.:rl".-=|'.'||d| ﬁle\mmﬂﬁ. li‘lIﬂﬂ:i.j'!.‘l'l'_ i
il o=t oo bark TSR TYAMERTY s 14 IS
} 1 0 04T M00% / AT e g o TOIUELD A
L Ll s
QBT T 3 0 ¥4 / g
15k 1] Townion b S - - {-I”"- 7 "
P, b Teensy Fhaniey o 2 ;
|||:: -I uijé? 1
|— im0 AeA Fes

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 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



Memoria
pdg. 8

N® DE Hmu#

3 N DE PARCELA
REM

AL RENTE pror ln

s e
= AIDCRRS Bt oyt e e

- der 29, S0 r TR | oaume [ BBO7I 2987
28.2°D JUE i B
AR AR Lseatic add zuelo de Alarcdn  Flbem : - Biindnrii Madrid |
Telsfanss 17157908 P H Tamies Lirtaaime L. pessal 28221
E-rmgd h-l.“.:
Membie [lasar Gomaz LR
BEFRFSENTANTE Clomosae f
Ko B Locafidad /! Pawineia
:3- Al DATOS URBANISTICOS DELAPARGELA 7T ' o . o
P  MATURALEZA UMRANIZABLE. WREANA THAS DESARROULD UFREIANIZATORIO
LN Calle O
[ 3 i &
LINDER DS 3 "2‘:';:-'_
[+] e Cobe 2 =
) uso i " DRDENANZA LACORILNTO DIE VIVIENDH,
I W RAAX DE VIVIENDAS ] F%A 12805 M2
EDIFICABILIDAD WAX STRASANTE { R IDAD MAX REASANTE 04D M2
Mmmam g AL TURA, MAX. A CUBBRERA, 19,50 M 2
M WA, PLANTAS BRASANTE t [ b Mo PLANTAS BaASANTE 1
DOTACION MINIMA DF PLAZAS ARARCAMENTO awﬂ? RETRANCUEDS SEGUM PLGI0,L. VIGENTE

DESCRIPCIGN IDE LA PARCELA Conjunto de parcelas urbanizsble, tmis b urbanizackdn urbana, siteads on ol
temina municipal de Villaviciosa de Odén, en los Seclores UZ, 1, 2 y 3 “Monte
de la Vilia®, aemﬁnmamnammiuranumaupumuemmm‘
y una edificabiidad de 7823 m® de Residanclal Unrifamiliar, sitndole de
aplicacion la ordenanes Ul-Cenjunio de viviandas,

THTULD Adjudicacin an &l Progecin de; Reparcelacitn, de los Secioms LiZ, 1, 2y3
] | “Morite do 1 Villa™, en Villaviciosa da Oddn, Madrid, s
Us0s == Residencial Unfamiliar,
EDIFICABILIDAD 7.893 ", Residencial Unitamikar, Ordenanza 5, gﬁ;- A DE COMPEN
: SACI
Nimero de viviendes: 32 MonTe D LaviLia |
' | DTRAS DETERMINACIONES Desarrclo a bavds de estudio do detalls e
) 3T

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 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



Memoria
pdg. 9

CARGAS Y AFECCIONES URBAN[STICAS | Libre de cargas y gravimanes, exceplo ks ridalivas al pago do kos gasios de
urbanizacin y. demds gasios inhomndes af Proyocto do Reparcelacion y de
Urtranizaciin, en ol saldo que resulla de la cuenta de Bquidaciin del proyecin
que provisionoimante ha side eslimmn en & canfided de 1 463571 BD suros,
Esls anclackin se anulard con la prosentaciin en e Registo de la Propiodad
del cerificade acadiative de qua el Btular de la parcsls ha salisfecho los
mencionados gasins. o

INSCRIPCION: Se solicita del Sr. Reglstrador de ka Propiedad do Pozuelo de Alarcén gue ss
insenba ka parcata descrta como finca do resultade nueva @ independients, an
wirtud del Proyects de Repameacitn.

VALORACION Sa valom en 4 747.101,90 Eums,
CLUOTA DE PARTICIFACKIN EN LA La parcela descrita participa en los gastos de wrhanizacion del ambito con una
FINANCIACKIN DEL PROYECTO DE cuota dal 2,6785 %.

REPARCELACION ¥ EJECUCKON DE LA

s AR S W S |
1312
e e e
s o [ W ARROBRCKONES ADMINISTRATIVAS INSCRIPCION REGISTRAL

G ST iy

bl

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 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



Memoria
pdg. 10

1.5. REGIMEN LEGAL APLICABLE, CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITACION.

El marco normativo urbanistico de aplicacion al presente documento es el siguiente:

A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

A nivel municipal el Plan General de Ordenacién Urbana de Villaviciosa de Odén,
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la 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 Villa" aprobado definitivamente por acuerdo
del Pleno del Ayuntamiento de Villaviciosa de Oddén de fecha 28 de noviembre de 2003
(BOCM n° 306 de 24 de diciembre de 2003). Ademds de la aprobacion 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 la Alcaldia de Villaviciosa de
Odoén.

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 9/2003, 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. (BOCM 1 de
junio de 2004).

Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificacion 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 Modernizacion del Gobierno y
la Administracién 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
Racionalizaciéon 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).

Complementariamente el Decreto 92/2008, de 10 de julio, por el que se regulan

las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento Urbanistico.
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2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL
ESTUDIO DE DETALLE.

2.1. FACULTADES DE UN ESTUDIO DE DETALLE

Tal y como se indica en las cédulas urbanisticas, el Plan Parcial establece las condiciones
de ordenacidén de las manzanas. Las cédulas urbanisticas indican que se deberd
desarrollar estudio de detalle. Se establece en el Plan Parcial en su articulo 5.8.A que el
Estudio de Detalle determinard los volumenes, parcelas privativas, zonas libres comunes y
tipologia.

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

dmbito, establece el Plan Parcial de Ordenaciédn del Sector.

El art. 53 de la Ley 9/2001 del Suelo de Ila Comunidad de Madrid (LSM),
correspondiente a la Funcién 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 funcidn, en las dreas y los supuestos previstos por los
Planes Generales y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definicion de los
volumenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el

senalamiento de alineaciones y rasantes.

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

a) Podran delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto
de su ordenacidon como resultado de la disposicion de los volumenes, pero los
mismos tendrdn cardcter de dreas interiores vinculadas a los suelos edificables,

sin conformar espacios con Uso pormenorizado propio.

b) En ningun caso podrdan alterar el destino del suelo, incrementar la
edificabilidad y desconocer o infringir las demds limitaciones que les imponga

el correspondiente Plan General o Parcial.

c) En ningun 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 y la ordenacion de los volUmenes

mediante la definicibn de las dreas de movimiento vy las rasantes interiores.
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3.- INFORMACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.

3.1. LOCALIZACION, DELIMITACION Y DIMENSION DE LA MANZANA.

El dmbito de la UZ 1, 2 y 3 "Monte de la Villa" se encuentra en el extremo oeste del
término municipal de Villaviciosa de Oddén. Dentro de dicho dmbito se encuentran la
Manzana 14-1 y la Manzana 14-ll, cuyo conjunto constifuye la Manzana 14, objeto del
presente estudio de detalle. El conjunto cuenta con una superficie total de 27.612 m2,
con forma rectangular y dimensiones 177m x 156m; linda al Norte con calle D, al este con

la calle 4, al sur conla calle Ay al oeste con la calle 2.

La Manzana 14 tiene las siguientes caracteristicas:

e Forma rectangular de dimensiones 177 m x 156 m y una superficie de 27.612
m2. Linda al Norte con la calle D, al este con la calle 4, al sur con la con la

calle Ay al oeste con la calle 2.

3.2. TOPOGRAFIA.

Topogrdficamente, el terreno presenta cierta inclinacion.

En su frente a la calle D, la pendiente va desde los 624.56 m. en su esquina noroeste a los
620.06 m. en su esquina noreste, lo que supone un incremento de altura de 4.50 m.

En su frente a la calle 4, la pendiente va desde los 620.06 m. en su esquina noreste a los
617,02m. en la esquina sureste, lo que supone una diferencia de altura de 3.04 m.

En su frente a la calle A, la pendiente va desde 10s 620.98 m. en su esquina suroeste a los
617.02 m. en su esquina sureste, lo que supone una diferencia de altura de 3.96 m.

En su frente ala calle 2, la pendiente va desde los 624.56 en su esquina noroeste a los
620.98 m. en su esquina suroeste, lo que supone una diferencia de altura de 3.58 m.

La esquina noroeste constituye el punto mds alto, con 624.56msnm; siendo el punto mds
bajo la esquina sureste, con 617.02 msnm. La diferencia de nivel entre esos dos puntos es

de 7,54 mefros (en una distancia de 254 metros aproximadamente).
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3.3. USOS, EDIFICACIONES Y ARBOLADO EXISTENTES

El suelo se encuentra en fase de urbanizacion, no existiendo edificaciones ni arbolados,

tal y como se aprecia en las siguientes fotografias aéreas:
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El suelo es propiedad de las sociedades antes senaladas:

- Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Angel Geldn n°2,

Sevilla. Propietaria de la Manzana 14-I.

- Via Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A, con CIF: A-36111391, domiciliada en Calle

Carlos y Guillermo Ferndndez Shaw n°1, Madrid. Propietaria de la Manzana 14-I.

Se incluyen a continuacién las fichas catastrales de las Manzanas 14-1y 14-l.
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4.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

El objetivo del presente estudio de detalle tiene las siguientes finalidades:

-Adaptar y reaqjustar las alineaciones y rasantes senaladas en el Plan Parcial de
ordenacién UZ.1, 2 y 3-Monte de la Villa de Villaviciosa de Oddn (Madrid)

-Ordenar los voliUmenes y dreas privativas segun el plan parcial.

5.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Se presenta el estudio de detalle de la manzana 14, constituida por las manzanas 14-1 (mitad sur)
y 14-Il (mitad norte). Se disponen dos ordenaciones diferentes para cada una de ellas, en lo que
respecta a dreas privativas y disposicidon de espacios comunes. Ambas cuentan con 32 dreas
privativas, que suman un fotal de 64 en todo el conjunto. Todas ellas cuentan una superficie

minima superior a los 250 m2 y un frente minimo de 10 m de longitud.

En la mitad definida por la manzana 14-, las dreas privativas se ordenan de forma perimetral a la
misma. En la correspondiente a la 14-ll, éstas se organizan en dos bandas paralelas a la calle D.
Ambas manzanas, 14-1 y 14-ll, definen en su lindero comuUn un vial interior de ancho ém, que
sumados constituyen un espacio libre de edificacién de ancho 12m>10m, permitiendo que

puedan existir fachadas principales de viviendas dando frente a ese espacio.

En el caso de la manzana 141, el vial interior cuenta con una acera peatonal de ancho 1.50m y
un carril rodado de 4.5m, a partir de cuyo eje se determinan los retranqueos de las viviendas. Por
su parte, la manzana 14-ll, presenta vial de uso compartido para vehiculos y peatones, que
podrd contar con ajardinamiento. Estos espacios proporcionan acceso rodado y peatonal a las

viviendas que lindan con ellos.

En lo que respecta a las viviendas situadas en el perimetro exterior de la manzana, en contacto

con las calles exteriores, el acceso rodado y peatonal se produce siempre a través de las mismas.

Asi mismo, en ambas manzanas se prevén jardines y espacios dedicadas a actividades

deportivas, con un drea superior a los 1000m2, para completar las zonas comunes. La suma de las
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superficies totales en cada caso (14-1 y 14-ll) es siempre mayor de 50 m2 por vivienda, con una

superficie mayor de 1200 m2, cumpliendo los criterios minimos que establece la normativa.

En la manzana 14-l, se prevé un drea deportiva en contacto con la calle A, de 1061.16 m2 de
superficie, que permite la inscripcion de un circulo de 20 m de didmetro; asi como un espacio
libre situado en el interior de la manzana de 540.05 m2 de drea. Los espacios libres estardn
convenientemente ajardinados por donde discurrirdn senderos peatonales que comunicardn las
distintas unidades privativas entre ellas y con las dreas deportivas también ajardinadas, como se
muestra en la imagen orientativa de la implantacion. Se plantea también una edificacion auxiliar
sobre y/o bajo rasante, con una ocupacién no superior al 5%, con retranqueo minimo de 5.00m
en lindero frontal y con retranqueos minimos de 3.00m en linderos laterales; asi como un pabellén

de vigilancia situado en linea de fachada.

En la manzana 14-ll, la zona destinada a actividades deportivas y jardines se sitUa en el espacio
interior de la manzana que definen las unidades privativas. Cuenta con un espacio rectangular
central de dimensiones 50.24m x 20m, que permite inscribir un circulo de 20 m de didmetro, que
se complementa con unos espacios ajardinados de desarrollo longitudinal situados a ambos
lados, de ancho 4,70 m. Estos se extienden hasta el limite de la manzana, procurando un acceso
directo e independiente a la zona comuUn desde el exterior. Se plantea también una edificacién
auxiliar sobre y/o bajo rasante, con una ocupacién no superior al 5%, con retranqueos minimos

de 5.00m en lindero frontal y de 3.00m en linderos laterales y testero.

En lo relativo a las edificaciones y dreas de movimiento de uso privativo, se proyecta una
tipologia de vivienda pareada, con dos plantas sobre rasante, con prevision de una planta bajo
rasante. Se respetan siempre 5.00 metros de retranqueo desde fachada principal a calle publica,
y 3.00 metros a lindero lateral. Se respetan también los .00 metros de fachada principal a eje de

espacio o calle privada y 8.00 mefros de testero a eje de espacio libre o calle privada.

El retranqueo en planta baja en los linderos laterales no comunes de vivienda pareada, se
mantiene nulo cuando la longitud total de fachada no supera los 40.00 metros. En la manzana
14-1l, la fachada continua se interrumpe con refranqueos a lindero lateral en planta baja, con
una separacién minima a lindero de 1.00 metro, manteniendo por tanto dos metros de distancia
entre edificaciones como minimo. En la manzana 14, la fachada continua se interrumpe con

retranqueos de 3.00 metros a lindero lateral en planta baja, manteniendo por tanto 6.00 metros
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de distancia entre edificaciones como minimo. En ambos casos, la distancia entre fachadas

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

En bajo rasante, se mantienen los retfranqueos indicados en la normativa del Plan Parcial, a frente
de parcelas, a via publica y a limites de propiedad. En ambos casos, manzana 14-1 y manzana
14-ll, se prevé ademds la posibilidad de acceso a bajo rasante de cada drea privativa con
rampas individuales en zonas de retranqueo. Se proyectan 3 plazas de aparcamiento por cada

vivienda dentro de su drea privativa.

La altura de cornisa en ningun caso superard los 7.00 metros, y la altura de cumbrera los 11.50

metros. La altura libre mdxima bajo rasante serd de 2.75 metros.

Topogrdficamente se trata el conjunto adecudndolo y regulando la pendiente existente de las
calles perimetrales. La formacién de terrazas o banqueos en el terreno se limita a una altura de
0,50 m. Los perfiles de las calles interiores se ajustan dentro del margen de mds/menos 50

centimetros respecto a la rasante virtual trazada como la linea de unidn de puntos extremos.

El cerramiento exterior en ambas parcelas se ajusta a la normativa vigente del plan parcial en el
apartado 4.1.2. Cerramiento opaco hasta 1.00m, y didfano 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 enfre interior y exterior.

Los cerramientos de todas las dreas privativas cumplirdn también con la normativa del plan
parcial: cerramiento opaco de hasta 0.50 metros y cerramiento permeable a la vista hasta

alcanzar los 2.00m de altura.

En los planos adjuntos se marcan las superficies en metros cuadrados de cada espacio privativo,
las dreas de movimiento sobre rasante, y por ofro lado bajo rasante, con el cumplimiento de
todos los retranqueos, ademds de las rasantes de los viales exteriores e interiores a la manzana.
Se adjunta también una imagen orientativa no vinculante. En estos planos, se dibuja la huella de
la vivienda prevista de anteproyecto, y en ellos se observa las edificaciones dentro del drea de

movimiento respetando siempre las condiciones de posicion de las edificaciones en las parcelas
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privativas. Se define ademds en estos planos las longitudes de fachada resultantes cuando el
refranqueo lateral es nulo, con una dimensidn mdxima de 40m., tal y como establece la

normativa.

6.- INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

Como se ha senalado en puntos antferiores, la manzana 14 se encuentra delimitada en su
perimetro exterior por: la calle D (norte), la calle 4 (este), la calle A (sur) y calle 2 (oeste). Estas
calles constituyen, el viario exterior de las manzanas 14-1 y 14-ll. Al tfratarse de viario publico, sus
rasantes y alineaciones se corresponden con las oficiales que define el proyecto de

urbanizacion.

La rasante de la calle D presenta una diferencia de cota que va desde los 624.56 m.s.n.m. en su
lado oeste a los 620.06 m.s.n.m. en su lado este. Un total de 4.50 meftros. El punto 624.56 m.s.n.m.
serd el mas alto de las rasanfes de la manzana 14.

La calle A, presenta una diferencia de cota que va de los 620.98 m.s.n.m. en su lado oeste a los
617.02 m.s.n.m. en su lado este. Un total de 3.96 metros. El punto 617.02 m.s.n.m serd el mds bajo
de las rasantes de la manzana 14.

La calle 2 presenta una diferencia de cota que va de los 624.56 m.s.n.m. en su lado norte a los
620,98 m.s.n.m. en su lado sur. Un total de 3.58 metros.

La calle 4 presenta una diferencia de cota que va de los 620.06 m.s.n.m. en su lado norte a los

617.02 m.s.n.m. en su lado sur. Un total de 3.04 metros.

Dada la organizacion de las unidades privativas dentro de la manzana 14 - recordemos que para
el caso de la manzanal4-l éstas se ordenan de forma perimetral a la misma y en el caso de la
manzana 14-ll, se organizan en dos bandas paralelas a la calle D - existen unidades privativas en
contacto con alineacion oficial. El acceso rodado y peatonal a esas viviendas se producird

siempre, por tanto, a través del viario exterior.

En lo que respecta al viario interior, como ya se ha mencionado anteriormente, las manzanas 14-|
y 14-ll definen en su lindero comuin un vial interior de ancho ém cada una. El vial de la manzana
14-] cuenta con una acera peatonal de ancho 1.50m y un carril rodado de 4.5m; por su parte, el
correspondiente a la manzana 14-ll, es de uso compartido para vehiculos y peatones. Estos

espacios proporcionan acceso rodado y peatonal a las viviendas que lindan con ellos.
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La definiciédn de los perfiles de los viales interiores se realiza a partir del trazado de unas rasantes
virtuales, entendidas estas como las lineas rectas que unen las rasantes oficiales. Asi el vial interior
de la manzana 14-1 se desarrolla desde una cota de 623.25 m.s.n.m en su extremo oeste, hasta
cota de 618.43 m.s.n.m. en su extremo este, siendo estas las cotas de las calles 2y 4
respectivamente en sus puntos de encuentro. Presenta, aproximadamente una pendiente
continua del 2.72%. Por su parte, la calle interior de la manzana 14-ll parte de una cota de 623.38
m.s.n.m en su extremo oeste hasta una cota de 618.53 m.s.n.m. en su exiremo este, siendo estas
las cotas de las calles 2 y 4 respectivamente en sus puntos de encuentro. Presentaq,

aproximadamente una pendiente continua del 2.74%.

7.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

En lo relativo al cumplimiento de las normas de accesibilidad, y al fratarse las manzanas 14-1 y 14-
Il de parcelas privadas, es de aplicacién el CTE- DB SUA en su seccion 9, Accesibilidad y demds

normativa vigente al respecto.

Dado que ambas manzanas se encuenfran afectadas por la ordenanza Ul-Conjunto de
viviendas, debe cumplirse lo recogido por el punto 1.1.1 Accesibilidad en el exterior del edificio,

que, para conjuntos de viviendas unifamiliares, establece lo siguiente:

La parcela dispondrd al menos de un itinerario accesible que comunique una entrada
principal al edificio, y en conjuntos de viviendas unifamiliares una enfrada a la zona
privativa de cada vivienda, con la via publica y con las zonas comunes exteriores, tales
como aparcamientos exteriores propios del edificio, jardines, piscinas, zonas deportivas,

etc.

Tal y como queda reflejado en el plano ED-17 del presente Estudio de Detalle, se definen
ifinerarios accesibles para cada manzana. Estos permiten comunicar las distintas unidades
privativas con las zonas comunes privadas interiores a dichas manzanas y las calles exteriores a
las mismas. En todo su trazado se deberdn cumplir las condiciones que se recogen en el CTE - DB

SUA y su Anejo A Terminologia, para itinerarios accesibles:
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DB SUA - ltinerario accesible

- Se salvan mediante rampa accesible conforme al
apartado 4 del SUA 1, o ascensor accesible. No se

Desniveles .
admiten escalones

- Didmetro @ 1,5 m libre de obstdculos en vestibulo de
entrada, o portal, al fondo de pasillo de mds de 10 m

Espacio para . . .
P P y frente a ascensores accesibles o al espacio dejado

giro s
en prevision para ellos
- Anchura libre de paso = 1,20 m. En zonas comunes de
Pasillos edificios de uso Residencial Vivienda se admite 1,10 m
DA505 Y - Estrechamientos puntuales de anchura = 1,00 m, de

longitud < 0,50 m, y con separacién =2 0,65 m a huecos
de paso o cambios de direccidon

- Anchura libre de paso 20,80 m medida en el marco y
aportada por no mds de una hoja. En el dngulo de
maxima apertura de la puerta, la anchura libre de
paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta
debe ser=20,80m

- Mecanismos de apertura y cierre situados a una
altura entre 0,80 — 1,20 m, de funcionamiento a
presidn o palanca y maniobrables con una sola

Puertas mano, o son automdaticos

- En ambas caras de las puertas existe un espacio
horizontal libre del barrido de las hojas de didmetro @
1.20m

- Distancia desde el mecanismo de apertura hasta el
encuentro en rincén 20,30 m

- Fuerza de apertura de las puertas de salida <25 N (<
65 N cuando sean resistentes al fuego)

- No contiene piezas ni elementos sueltos, tales como
gravas o arenas. Los felpudos y moquetas estdn
encastrados o fijados al suelo.

- Para permitir la circulacion y arrastre de elementos
pesados, sillas de ruedas, etc., los suelos son
resistentes a la deformacién

Pavimento

- Lapendiente en sentido de la marcha es <4 %, o
Pendiente cumple las condiciones de rampa accesible, y la
pendiente transversal al sentido de la marchaes <2 %
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8.- CUADROS COMPARATIVOS
SECTOR UZ. 1, 2, 3 "MONTE DE LA VILLA". VILLAVICIOSA DE ODON-MADRID
MANZANA 14|
DATOS URBANISTICOS DE LA PARCELA
ESTUDIO ESTUDIO
NORMATIVA by NORMATIVA by
UL
Uso RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | ORDENANZA US'EC\?\'leEL,g'ETS CONJUNTO
DE VIVIENDA
. SUPERFICIE
N.° VIVIENDAS 32 32 AyRy 13.806 M2 13.806 M2
OCUPACION OCUPACION
S/RASANTE 40.0% — B/RASANTE 40% =
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD | 0,40 m2/m2
S RASANTE | 7893 M2 (MAX) | <7893 m2 e RASANTE MAY) <0,40 m2/m2
ALTURA A ALTURA A
CORMISA 7,00 M (MAX) <7,00 M LUnanean 11,50m <11,50m
N.° PLANTAS PLANTAS
S/RASANTE B+ B+ B/RASANTE ‘ ]
DOTACION . SEGUN
PLAZAS 3 MIN/VIV 3/VIV RETRANQUEOS SEG\B:“GEfT'EO'U' P.G.O.U.
APARCAMIENTO VIGENTE
AISLADA O
EDIFICACION PAREADA EN ngi’jiﬁ%‘ Suf/lf/zlgﬁDiOR 50M2 (MIN) >50 M2
CONJUNTO
SECTOR UZ. 1, 2, 3 "MONTE DE LA VILLA". VILLAVICIOSA DE ODON-MADRID
MANZANA 141
DATOS URBANISTICOS DE LA PARCELA
ESTUDIO ESTUDIO
NORMATIVA by NORMATIVA by
UL
Uso RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | ORDENANZA US'EC\?\'leEL,g'ETS CONJUNTO
DE VIVIENDA
SUPERFICIE
o
N.° VIVIENDAS 32 32 S ARCELA 13.806 M2 13.806 m2
OCUPACION OCUPACION
S/RASANTE 40.0% =% B/RASANTE 40% =L
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD | 0,40 m2/m2
S RASANTE | 7893 M2 (MAX) | <7893 m2 B RASANTE MAY) <0,40 m2/m2
ALTURA A ALTURA A
CORMISA 7,00 M (MAX) <7,00 M CUnanean 11,50m <11,50m
N.° PLANTAS PLANTAS
S/RASANTE B+1 Sl B/RASANTE ] ]
DOTACION . SEGUN
PLAZAS 3 MIN/VIV 3/VIV RETRANQUEOS SEG\L/JINGE\%EO'U' P.G.O.U.
APARCAMIENTO VIGENTE
AISLADA O
EDIFICACION PAREADA EN Pégf\ﬁﬁﬁ%“ Suf/lf/zlngiOR 50M2 (MIN) >50 m2
CONJUNTO
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MANZANA 14-I
AREAS PRIVATIVA SUPERFI(CnI‘I;;\AI'NIMA SUPERFICIE Ef;lzl)mo DETALLE

14-1-1 250,00 341,45

14-1-2 250,00 287,25

14-1-3 250,00 287,25

14-1-4 250,00 325,41

14-1-5 250,00 358,28

14--6 250,00 358,28

14-1-7 250,00 358,28

14-1-8 250,00 358,28

14-1-9 250,00 358,28
14-1-10 250,00 358,28
14-1-11 250,00 358,28
14-1-12 250,00 325,41
14-1-13 250,00 325,41
14-1-14 250,00 287,25
14-1-15 250,00 287,25
14-1-16 250,00 341,45
14-1-17 250,00 340,26
14-1-18 250,00 340,26
14-1-19 250,00 340,26
14-1-20 250,00 404,49
14-1-21 250,00 358,28
14-1-22 250,00 358,28
14-1-23 250,00 358,28
14-1-24 250,00 358,28
14-1-25 250,00 358,28
14-1-26 250,00 358,28
14-1-27 250,00 358,28
14-1-28 250,00 358,28
14-1-29 250,00 425,91
14-1-30 250,00 340,26
14-1-31 250,00 340,26
14-1-32 250,00 340,26
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ZJONAS COMUNES SUPERFI(CnI‘I;;V\I'NIMA SUPERFICIE ESn:l;)DIO DETALLE
14--D 1000 1061,16
14--L _ 540,05
14--V _ 1150,50
TOTAL Z1CC 144 50/vivienda 86,00/vivienda
1200 (MIN) 2751,71
MANZANA 14-1i
AREAS PRIVATIVA SUPERFI(CnIII;;\AiNIMA SUPERFICIE sznTlél)DIO DETALLE
14-11-1 250,00 407,17
14-11-2 250,00 390,34
14-11-3 250,00 390,34
14-11-4 250,00 336,50
14-1-5 250,00 336,50
14-1-6 250,00 365,17
14-1-7 250,00 307,40
14-11-8 250,00 265,00
14-1-9 250,00 265,00
14-1-10 250,00 307,40
14-1-11 250,00 365,17
14-1-12 250,00 336,50
14-1-13 250,00 336,50
14-1-14 250,00 390,34
14-1-15 250,00 390,34
14-1-16 250,00 407,17
14-1-17 250,00 407,17
14-1-18 250,00 390,34
14-1-19 250,00 390,34
14-11-20 250,00 336,50
14-11-21 250,00 336,50
14-11-22 250,00 361,65
14-1-23 250,00 295,80
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Memoria

pdg. 25
14-11-24 250,00 255,00
14-11-25 250,00 255,00
14-11-26 250,00 295,80
14-11-27 250,00 361,65
14-11-28 250,00 336,50
14-11-29 250,00 336,50
14-11-30 250,00 390,34
14-1I-31 250,00 390,34
14-11-32 250,00 407,17

ZONAS COMUNES SUPERFICIE MINIMA SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE
(m2) (m2)
14-1-D 1000 1004,80
14-11-L _ 595,72
14-1I-V _ 1062,00
TOTAL ZZCC 1441 50/vivienda 83,20/vivienda
1200 (MIN) 2662,52

Villaviciosa de Oddn, a 10 de julio de 2020.

El Arquitecto,

D. Alberto Sotodosos Aparicio (COAM 9848)

La propiedad:

D Laura Casanueva

D. Enrique Ayadla

Via Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A. Hacienda La Cartuja, S.L.
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