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0. DATOS GENERALES:

Proyecto ooieto | PROPUESTA DE COMPOSICION VOLUMETRICA DE LA
delEstudiode | MANZANA EN CASCO URBANO PARA DEFINIR LA MAXIMA
Detalle: EDIFICABILIDAD SEGUN PGOU ARANJUEZ

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos,
Emplazamiento: | C/Gobernador, C/Florida.
Aranjuez Madrid

Autor del lim. Ayuntamiento de Aranjuez
encargo:

Técnico autor del | JUAN FELIPE GARCIA DURAN.
Estudio de Arguitecto.
Detalle: Colegiado n° 17.683 COAM.

1. ANTECEDENTES.

El presenfe ESTUDIO DE DETALLE se presenta como respuesia a la solicitud al
Area de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento de Aranjuez.

En desarrolio del planeamiento vigente, y con el objeto de mejorar Ia
movilidad entres las zonas Este y Oeste de la ciudad, se plantea una
actuacién que requiere de gestidn urbanistica para dar una especial
accesibilidad a la estaciéon del ferrocarril con la consiguiente disminucién de
trdfico rodado en ei entorno de Calle San Antonio-Plaza de Parejas y calle
de Palacio de Silvela al abrir un nuevo viario de enlace con el barrio de las
Aves (construido en los anos 70 del siglo XX|. De esta manerag, el tréfico de
relaciéon con la Estacién se alejaria del entorno del Palacio Real.

El &mbito objeto de gestidon urbanistica se divide en dos zonas concretas que
presentan en la actualidad suelos vacantes y edificaciones en estodo
ruinoso que se encuentran fuera de ordenacidn. -

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz. C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.
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Ortofoto y dlvmon en dos zonos'

En la denominada “Zona 1", situada fuera de los limites del recinto del
Conjunto Histdrico, el planeamiento vigente traza una calle de conexidn de
o parte Oeste de la civdad con la calle Valeras. Esta calle, flanqueada por
zonas verdes y espacios libres, atraviesa el espacio que hoy ocupan unos
viveros, unds pistas deportivas y unas viviendas se encuentran en muy mal
estado. En este momento, las viviendas se encuentran desalojadas vy
apuntaladas por motivos de seguridad.

La denominada “Zona 2", incluida dentro del Conjunto Histérico, se
encuentra en terrenos vacantes u ocupados con construcciones en mouy mal
estado, y ocupa una gran supetficie de una manzana con ordenanza
"Renovacion del Casco Antiguo® (Car b).

Existe una fragmentacidén excesiva de la propiedad del suelo, con una
configuracion formal derivada de servidumbres de paso para riego, que
impide en la aclualidad el desarrollo coherente con la configuracidn del
Casco. En diversos planos histéricos, como el datado en 1835 (que distingue
en diferentes colores las manzanas edificadas de las vacantes), se observa la
infencién de colmatar dicha manzana con la tipologia propia del casco.

Manzana comprendida C/ Principe de la Poz, C/Abostos, C/Gobernodor, C/Horida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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La pre-existencia del Caz de las Aves{ahora desviado), el fraccionamiento
de la propiedad y el destino de los terrenos a talleres y otras actividades no
residenciales no lo han hecho posible hasta ahora.
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Plano de 1835

La gestidbn urbanistica permitird involucrar ambas zonas en un Unico
expediente de equidistribucidn, que ha de pasar por los framites de
delimitacion de una Unidad de Ejecucién, Proyecto de Urbanizacion y
Proyecto de Reparcelacidén, antes de poder oforgarse licencias de
edificacion que permitan completar la trama urbana.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.
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El tramite de gestibn urbanistica consistente en la delimitacion de una
Unidad de Ejecucién {en el que se concretan los suelos que serdn objeto de
equidistribucidn de beneficios y cargas} se interrumpid debido a un colapso
estructural en las viviendas de la zona 1 gque obligd al desalojo de varias de
elias y al apuntdlamiento por urgencia de parte del edificio. £l procedimiento
de reparcelacion previsto después de la delimitacién de la unidad de
ejecucion fue postergado por la necesidad de realojar a algunos vecinos
que ain tenian su residencia en dicha zona.
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Planeamiento de aplicacion superpuesto a los limites de la gestion
planfeada

En tanto culminan los procedimientos expropiatorios, se ha retomado el
expediente de gestidon urbanistica, en el gue ha aflorado una dificultad: la
exacta asignacion de edificabilidad que se puede materializar en la zona en
la que ei PGOU prevé (a colmatacion de la manzanda residencial.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz C/Abuastos, C/Gobemador, C/florida.

Aranjuez mMadrid Enero 2020
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En efecto, el Proyecto de Reparcelacidn que en su dia se redacte deberd
acreditar con precision los metos cuadrados construibles que se han de
adjudicar a cada propietario, en funcién de ia superficie de suelo aportada,
una vez deducidos los gastos de urbanizacion.

La aplicocién de la ordenanza “"CAR a” es mds compleja que la simple
asignacidon de un coeficiente de edificabilidad. Esta ordenanza prevé unos
tamanos de patios y una disposicion de crujias variables, en funcion de
numerosos parametros que, normalmente, se adoptan en el momentoc en &l
gue se redacta el proyecto de edificacidn correspondiente.

La Comisidn Local de Patrimonio Histérico, en el tradmite de control que,
dentro de sus competencias, realiza para todos los proyectos gue se
redactan dentro de los limites del Conjunto Histérico de Aranjuez, establece
prescripciones gue pueden tener su oportuno reflejo en el volumen
finalmente edificado, en funcidn de los pardmeiros urbanisticos citados en el
pdrrafo anterior.

El objeto de este Estudio de Detalle es establecer el pardmetro que concrete
la exacta asignacion de edificabilidad que resulte en la Zona 2 y garantizar
la imprescindible seguridad juridica con oantfelacidn al proyecto de
construccion. Para ello, este Estudio establecerd el volumen edificable
vinculante de la actuacion, para poder reflejarlo en el documento de
gestion urbanistica y permita una correcta equidistribucidn del pardmetro de
superficie construida.

Monzona comprendido C/ Principe de la Poz. C/Abastos, C/Gobernador, C/Florido.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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2, ESTADO ACTUAL.

2.1, SITUACION:

Situada en el caso histérico de Aranjuez la manzana se encuentra limitada
por la interseccién de las siguientes calles:

Cdlle Principe de la Paz

Cdlle Abastos

Cadlle Gobernador

Cadlle de Florida

La manzana objeto de esfe Estudio de Detalie estd perfectamente
determinada en el PGOUA.

2.2. CALIFICACION URBANISTICA DEL SUELO:

Cdiificacién Urbanistica: SUELO URBANO CAR a.
{Casco Antiguo Renovacion a)

2.3. FORMA Y SUPERFICIE:

Tiene forma REGULAR RECTANGULAR con una superficie catastral de 6.312,00
m2. La superficie de la Unidad de Ejecucién que se encuentra en la manzana
liene una superficie catastral de 4.222,30 m2.

[SE ADJUNTA LEVANTAMIENTO TAQUIMETRICO Y ESTUDIO DE ALINEACIONES
REALIZADO)

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Flerida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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2.4. ALINEACIONES y LINDEROS

MANZANA:

ALINEACIONES:

NORTE: calle Gobernador. Alineacién definida entre esta calle y Ila
interseccién con las calles Principe de la Paz y Florida.

ESTE: calle Florida. Alineacion definida entre esta calle y la interseccion con
las calles Gobernador y Abastos.

OESTE: cdlle Principe de la Paz. Alinedcidn definida entre esta calle y la
interseccidn con las calles Gobemador y Abastos.

SUR: calle Abastos. Alineacién definida entre esfa calle y la interseccién con
las calles Principe de la Paz y Florida.

UNIDAD DE EJECUCION ZONA 2
ALINEACIONES:

NORTE: calle Gobernador.
QESTE: cdlle Principe de la Paz.
SUR: calle Abastos.

LINDEROS:

ESTE: Parcela con referencia catastral 8317107VK4381IN, Parcela con
referencia catasiral 8317104VK4381N, Parcela con referencia catastral
8317103VK4381N, Parcela con referencia catastral 8317102VK4381N.

OESTE: calle Principe de la Paz. Alineacidén definida entre esta cdlle y la
interseccién con los calles Gobernador y Abastos.

SUR: calle Abastos. Parcela con referencia catastral 8317107VK4381N,
Parcela con referencia catastral 8317103VK4381N.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobemador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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Coordenadas georreferenciadas de la Unidad de Ejecucion Zona 2

X Y

H 448244.18  4431770.32
I 448347.51  4431762.28
J 448346.05  4431744.11
K 448338.95  4431744.58
L 448337.96  4431724.43
M
N
N

448306.88  4431726.57
448305.00  4431704.79
448240.11  4431709.33

Sistema de referencia ED50

B317101VK4381IN

® O

8317103VK4381IN

8317104 VK4381N

Manzana comprendida C/ Principe da la Paz, C/Abasios, C/Gobernador, C/Florido.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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3. PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMATIVA DE APLICACION.

3.1. PLANEAMIENTO VIGENTE:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANJUEZ

3.2. NORMATIVA DE APLICACION:

Serdn de aplicacién las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Aranjuez (P.G.O.U.A. 1996)

En el listado que se presenta a continuacién se extractan las caracteristicas basicas
que debe cumplir la edificacién a desarrollar en la Unidad de Ejecuciéon Zona 2,
con indicacion de los articulos de los que se derivan las mismas:

CONCEPTO

PRESCRIPCION

ARTICULO DE REFERENCIA

Norma de aplicacion

PGOU Aranjuez

Calificacion suelo

Suelo Urbano. Casco Antiguo
Renovacidn. CAR a

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.1 PGOU Aranjuez

Superficie De Parcela.
alineaciones

4.236,60 m?

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.2 PGOU Aranjuez

Ocupacion Condiciones de Volumetria Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.3 PGOU Aranjuez

100% bajo rasante Ordenanzas particulares.
Art. 8.1.7 PGOU Aranjuez

Edificabilidad Condiciones de volumetria Ordenanzas particulares.

Art. 8.1.6 1}, Ait. 6.1.7 PGOU
Aranjuez

Altura De La Edificacion

Planta baja, primera, segunda y
bajocubierta.

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.7 PGOU Aranjuez

Altura Minima Libre De
Pisos

Alturas de edificacion

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.8 PGOU Aranjuez

Cubiertas

Ordenanzas particulares,
Art. 6.1.10 PGOU Aranjuez

Patios de parcela,
patios de luces y
accesos

Patios desarrollados por fases.
Dimensiones minimas de los patios de
luces h/3.

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.11 PGOU Aranjuez

Vuelos

No se permitiran vuelos en fachadas

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.12 PGOU Aranjuez

Definicién de las ejes
de modulacidn y
huecos

No se ptanteara en este estudio de
detalle

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.13y Art. 6.1.13 PGOU
Aranjuez

Condiciones de uso

Residencial, Todas (as plantas.
Comercial.S6tano, Planta baja y primera
Industrial. Categoria 1. Pianta baja

Ordenanzas particulares.
Art. 6.1.32 al Art. 6.1.36 PGOU
Aranjuez

Manzana comprendida C/ Principe de la Poz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrid

Enero 2020




Juan Felipe Garcla Duran Estudio de Detalle
Arquitecto Memoria
Hoja nim. 11

3.3. PLANOS DE ORDENACION Y GESTION.

Se adjuntan los planos de Ordenacién Vigente [PO1)

4. DESCRIPCION DEL AMBITO, SUPERFICIE Y PROPIEDAD DEL
SUELO.

CALIFICACION URBANISTICA:

CAR a

AMBITO DE ORDENACION:

Plan General de Ordenacién Urbana de Aranjuez

SUPERFICIE:

Manzana

6312,00 m2

Unidad de Ejecucién Zona 2
4222,30 m2

(Tras levantamiento topogrdfico)

Manzana comprendido C/ Principe de la Poaz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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5. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. DESCRIPCION Y
JUSTIFICACION.

5.1 NORMATIVA DE APLICACION A LOS ESTUDIOS DE DETALLE

El estudio de Detalle se ha desanollado bajo las directrices a lo especificado
en el articulo 53 de la ley 9/2001 de Suelo de la CAM vy dl articulo 2.2.5 de las
normas del PGOU

5.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

En loa manzana objeto de estudio se plantea trazar una trama edificatoria
acorde al frazado del casco histérico de Aranjuez dentro de los pardmetros
urbanisticos que establece el Plan General de Ordenacién Urbana. Este
planteamiento pretende colmatar de forma ordenada la edificabilidad de la
manzana que actualmente se encuentra dispersa en solares, edificaciones
de bagja entidad constructiva, edificios fuera de ordenacién consolidados y
una nueva edificacién cumpliendo PGOU de Aranjuez 96.

Con la propuesta se definen las diferentes fases que serian necesarias para
obtener en un plazo sin definir la configuracion definitiva de trazado de la
manzanda.

Manzana comprendida C/ Principe de lka Paz. C/Abastos, C/Gobermador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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5.3. DESCRIPCION:

La manzana se compone de diferentes fincas de perimetro iregular.
A contfinuacion se describen los suelos con sus ref. catasirales que componen
la manzana y los suelos que componen la unidad de ejecucién Zona 2.

DATOS DE MANZANA OBJETO DE ESTUDIO

REF. CATASTRAL SUP. SUELO m2 PROPIEDAD
1(8317101VK4381N 1484,00|PROPIEDAD PUBLICA PATRIMONIAL
2|8317102VK43B1N 725,00|PROPIEDAD PRIVADA
3|8317103VK4381N 410,00|PROPIEDAD PRIVADA
41{8317104VK4381N 268,00|PROPIEDAD PRIVADA
5(/8317105VK4381N 510,00|PROPIEDAD PRIVADA
7(8317107VKA4381N 585,00|PROPIEDAD PRIVADA
8|8317108VK4381N 1023,00|PROPIEDAD PRIVADA
9(831.7105VK4381N 418,00|PROPIEDAD PUBLICA PATRIMONIAL
10|8317110VK4381N 646,00|PROPIEDAD PUBLICA DEMANIAL
11|8317111VKA381N 243,00|PROPIEDAD PUBLICA DEMANIAL

6312,00 SUP. CATASTRAL
6292,02 SUP. TOPOGRAFICA

La manzana es atravesada por un antiguo canal de riego de los cullivos de
secano denominado Caz las Aves.

Para el aprovechamiento de las aguas del rio Tajo en su paso por Aranjuez se
construyeron cuatro grandes aceqguias. Las dos mds antiguas tienen su origen
en |la presa liamada "El Embocador” desde donde nacen en paralelo dos
grandes canales o caces para el regadio. El mds importante es conocido
como Caz las Aves. Iniciada su construccidn por Felipe [, la mayor parte de
la obra de desarrollo de este canal se debe al reinado de Carlos Il

Era conocido en su origen como acequia de Sotomayor, forma en la que
aun se le conocia en 1769, cuando el Conde de Floridablanca ordend la
plantacién en sus orillas de diversas especies arbdreas y arbustivas.

A partir de 5 kildbmetros atraviesa la poblacion de Aranjuez enterrado. Lo
constituye unos 850 metros de tUnel revestido de ladrillo, interfiriendo con las
cimentaciones de las casas colindantes.

Un ejemplo de este soterramiento del canal se produce bagjo la via de la
calle Capitdn constituyendo uno de los framos mds antiguos del caz

Manzana cornprendido C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrd Enero 2020
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- El Caz de las Aves, junto con la Acequia Real del Tgjo y el Caz Chico-Azuda,

~ conforman la drea regable de los Canales de la Villa y Real sitio de Aranjuez,
- gue se extiende sobre una supetficie de 7.135 hectdreas en ambas
- mdargenes del rio Tajo, aguas arriba y aguas abajo de Aranjuez, entre las

- provincias de Madrid y Toledo.

- 10- CAZ DE LAS AVES

N En este mapa se ve solo parte del actual Caz de las Aves, que en lo
actualidad tiene algo mdés de 40 km de longitud.

Manzana comprendido C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020




Juan Felipe Garcia Duran Estudio de Detalle
Arquitecto Memoria
Hoja nim. 15

CARTOGRAF{A HISTORICA DE LA MANZANA EN ESTUDIO Y EL CAZ LAS AVES
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Cartt;graf' ia de 1775

En este plano se observa como ya parte del trazado del canal fue concebido
enterrado a su paso por la parte edificada del municipio cuyo trama se proyectaba
al Este de {o localizacién del palacio hacia la iglesia de Alpaijés.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gabernador, C/Florida.
Aranjuez Madric Enero 2020
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En este piano histérico (que distingue en diferentes colores las manzanas edificadaos
de las vacanies), se observa la intencidn de colmatar dicha manzana con la
tipologia propia del casco. Del mismo modo muestra la intencion de seguir
enferrando el canal con el desamollo de {a frama edificatoria hacia el Oeste del
municipio.

.:1?__.

w 4 ¥ 'y Mg 1 ot | 1 teterel] A - .
Cartografia de 1840. Detalle del frazado del caz y puente que lo cruza.

manzona comprendida C/ Principe de la Poz, C/Abastos. C/Gaobernador, C/Florida.
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Cartografia de 1910
Detalle del puente que lo cruza y arbolado que marca la conexidn con lo futura C/
Valeras.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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Cartografia de 1949

mManzana comprendida C/ Principe de Ja Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aronjuer Madrid Enero 2020
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Cartografia de 1981.
la preexistencia del trazado del canal Las Aves.
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Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abaostos, C/Gobernador, C/Florida.
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Fotografia aérea actual

El fraccionamiento de la propiedad vy el destino de los terrenos o talleres y otras
actividades no residenciales no lo han hecho posible hasta ahora. Existe una
fragmentacion excesiva de la propiedad del suelo, con una configuracién formal
derivada de servidumbres de paso para riego, que impide en la actudlidad el
desarrollo coherente con la configuracion del Casco.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florido.

Aranjuez Madrid Enero 2020




Juan Felipe Garcia Duran Estudio de Detalle

Arquitecto

Memoria
Hoja nim. 21

5.4, JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA;

]~

Maonzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Flerida.
Aranjuez Madrid

El frazado edificatorio que se propone mantiene las caracteristicas
geométricas clave que marca el Plan General mediante crujias
perimetrales de manzana de 12,40 m y crujias interiores transversales
de 12,40 m vy longitudinal de 10,80 m. Los patios interiores siempre
serdn superiores a un cuadrado inscrito de 4,00x6,00 m. La
composicion de los patios se define como elemento estructurante
de la manzana y como instrumento urbanisticc para lograr (o
infegracién con el casco histdrico y su trama urbana.

Las aliuras de la edificacién conforme al PGOU que facilite el
encueniro con edificaciones existentes y sea acorde a las alturas de
manzanas periféricas. El desnivel de la rasante en todo el perimetro
de la manzana no es mayor a 2,40 m por lo que no existird
escalonamiento de la edificacion. E punto mds desfavorable lo
tenemos en la esquina C/Gobernador y C/ principe de la Paz. Se
plantea la "ho" como cota optima para la solucidn de uso
comercial en planta baja de la edificacion pudiendose adaptar a
la cota mas adecuada a cada proyecto.

Implantacién de una composicién acorde a lo edificacidon propia
del casco histdorico y visién de uniformidad volumétrica a la
manzana.

La disposicidn de ejes generatrices del frazado permite un sistema
flexible capaz de adaptarse a los edificaciones existentes. La fase 1
del estudio de detalle se podria redlizar sin afectacién de linderos
existentes asegurando el desarrollo de la propuesta en fases
posteriores.

Incorporar dentro del frazado la preexistencia del caz de Las Aves
mediante su proteccion arqueoldégica. En zonas exteriores se
propone la recuperacidn de los bordes del canal y que forme parte
de los patios interiores de parcela que se vean afectados por su
proyeccidn. Por tanto se integraria como un elemento md&s de los
acabados exteriores de los patios de manzana. En las zonas
interiores de la ocupacidn de la edificaciéon formard parte del suelo
de planta bagja, integrdndose en espdcios a modo de soportales.
Para este Canal, al enconfrarse a un nivel inferior de la cota de
acceso a planta baja, se propone la colocacidén de un vidrio
templado fransitable cota suelo terminado planta baja a modo de
urna que proteja el frazado del caz y ol mismo fiempo pueda ser
divisado desde las zonas comunes del edificio que afecte su
proyeccion.

Desde el punto de vista urbanistico la propuesta otorga una
densidad necesaria y muy controlada de tejido urbano. Evilamos ia
disgregacion de edificaciones faltas de consolidacién, solares sin
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uso en casco histérico y pequefas edificaciones de dudosa
construccion y fuera de ordenacidn.

7- Bl estudio de detalle se divide en dos fases de actuacién para
asegurar la colmatacidon de la manzana en los suelos vacantes y
permitir un resultado coherente e integrador en la hipdtesis de
renovacién de la edificacién existente.

8- Se tendré en cuenta en la actuacion las siguientes prescripciones:

a) Necesidad de una Intervencidn arqueololdgica previa al
proyecto de obras, en la totalidad del solar, con la finalidad de
documentar el frazado del Canal de las Aves ocualquier resto
patrimonial.

b)] Una vez se haya finalizado dicha actuaciéon arqueoldgica y
dependiendo de los resulfados, se planteara, por medio de una
resolucion o informe emitidodesde Ja Direccion General, las
prescripciones necesarias, en relacion a los resultados de dichos
frabajos, encaminados fundamentalmeni3e a la proteccion de los
restos y a su puesta en valor.

Dichas prescripciones vienen indicadas en la resclucion de la
Direccién General de Patrimonio Histdrico con n® exp RES/0656/2019,
con informe favorable y que se adjunta como Anexo a este estudio
de detdadlle.

Manzano comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abaostos, C/Gobermador, C/Forido.

Aranjuez Maodrid Enero 2020
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6. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU
Aranjuez.

CUADRO CUMPLIMIENTO NORMATIVA
PGOUA~- ESTUDIO DE DETALLE

ESTUDIO DE DETALLE
PLAN GENERAL UNIDAD DE EIECUCION ZONA 2
La existente.

DIMENSIONES MINIMAS 2 i
PARCELA EDIFICABLE 4.236,60 m La existente

ARTICULO 6.1.3 PGOU ARANJUEZ 4.234,60 m?

Manzanas cuyas dimenslones en anchura en todos sus
puntos son superiores a 28,80m.
fachada con un fondo drico de 12,40 nw.
En el Inferior de fa parcela se podian disponer ciujias

DIMENSIONES DE LA :

N apoyadas en las medianeras de la parcela, cuyas
EDIFFCACION A fondos oscilaran enlre 4,20 ni. y 4,90 m.. medidos desde N ~364r40 M2
CONSTRUIR EN CADA la medianera husta el paramento exterior del muro, CUMPLE
PARCELA siempre y cuando en {os palios de parcela resultantes

seq posible la inscripeidn de un cuadrado de 6 m. x 6 m
ARTICULO 4.1.4 PGOU ARANIUEZ

"h1"'=380m. + a/? m. con un maximo de 500 m.
"ho"- estara comprendlda enlre 380 .y 5,00 m.,
pudiéndose escalonar dentro de una misma parcela, si
g diferencia entre rasantes supera 2,20rm
“h2"="h1"+ 2,50 m.

“he" ="h2" o *"h3*+ 0,61 m.

" En el caso de queia finca objeto de determinacién de

ALTURAS DE LA sus alturas, sea colindanie con ofra semelida a la
E:DIFIC ACION Qrdenanza de Rehab]litq__c‘lén 0 5¢ haya edlificado al CUMPLE
amparo de la Ordenanza de Renovacion, tanto del
Plan vigente, como-del anterior Plan Especial, el
Ayuntamiento podra vanar ligeramente (as
colas antedichas, con objeto de propiciar los acuerdos
mds adecuqgdos con las mismas.”

ARTICULO 6.1.8 PGOU ARANIUEZ

Ln ol Ambite de la Ordonanze A8 Renavadian “grasa
a'. podian construirse
sobre rasante!
NUMERO DE PLANTAS - Plenta baja
- Plonta primera
CONSTRUIBLES - Planta segunda CUMPLE
- Plonta tercera abuhardillada

ARTICULO 6.1.72 PGOV ARANSUEL

Las dobles crijias paralelas a fachada tendran
cublertas siméticas o dos aguas. La pendiente de [os CUMPLE
faldones serda de 30°
En el case de existir erujias dobles interiores, las cubiertas
deberan sersimétricas o dos aguos y con la pendiente
CUBIERTAS necesaria pora alcanzar o altura de la limatesa de Ia
cublerta de la doble crila paralela o fachada. hasta el
imlite de 45°.
ARTICULO 4:1.10 PGOU ARANJUEZ

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Forida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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Manzanas cuyas dimensfones en anchura en todos sus CUMPLE

puntos zon superlores a 28,80m. )

Puede inscribirse un cuadrado de é m. x 6 m. en foda la
alturo de la edificacidn.

Parcelas desarmolladas por fases- £ palio.
PATIOS DE PARCELA, transitoriomente, serd de 4 m. x 3 m. de profundidad,
PATIOS DE LUCES, Y oMo minime.

ACCESOS Se odmitirdn palios de luees, ho de parcela, con
dimensianes minimas fales que pueda inscribirse un
cuadrade de lada he/3,siendo he la allura del atero.
ARTICULO 4.1.11 PGOU ARANIUEZ

No se permiflran-vuelos ni a tas fachadas ni a los patios CUMPLE
- Bl vuelo del dlero respecio del paramento de fachada
serd siempre de 50 cm., fomando dicha medida desdg
el punto mds alejodo del mismo hasta el paramento de

fachada.

VUELOS La cara hon‘zontgl inferior del alero "hc™, se situara é1 co.
por enclma de ta cota defsuelo terminado de la planta
lercera
ARTICULD 4.3.12 PGOU ARANJUEZ

CUADRO DE SUPERFICIES RESULTANTES
UNIDAD DE EJECUCION ZONA 2

Superficie suelo de manzana afectada por la wnidad de ejecucion Zona 2
4.222,30 m2 [catastrales)

Sobre rasante

Plonta baja 2.871,42m2

Planta primera  3.266,53 m2

Planta segunda  3.266,53 m2

Planta tercera abuhardillada {articule 6.1.39 Aprovechamiento 60% ) 1.959,92 m?2

Total construida 11.364,40 m2

El plano 15 incluye una propuesta no vinculante de lotes en que se dividiria la
Fase 1 del Estudio de Detalle, El repartio de superficies consfruidos seria el
siguiente:

LOTE BAJA PRIMERA SEGUNDA |BAJO CUBIERTA |TOTAL

1.1 690,66 739,79 739,79 443,87 2.614,11
1.2 460,04 581,14 581,14 348,48 1.971,00
1.3 593,05 650,98 650,98 390,59 2.285,60
1.4 676,81 724,32 724,32 434,59 2.560,04
1.5 450,86 570,30 570,30 342,18 1.933.64

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florida.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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INCLUYENDO LAS CONDICIONES DE ESTETICA, SE CUMPLEN TODAS LAS
DEMAS DETERMINACIONES ESTABLECIDAS EN PLANEAMIENTO CONTEMPLADAS
EN LAS NORMAS URBANISTICAS DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE ARANJUEZ {1996).

7. JUSTIFICACION DE LA INEXISTENCIA DE PERJUICIOS A LOS
PREDIOS COLINDANTES.

La disposicion de las edificaciones en proyecto CUMPLE LOS RETRANQUEOS Y
LAS ALTURAS PERMITIDAS ESTABLECIDAS EN LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE ARANJUEZ, POR LO QUE CONSIDERAMOS QUE
NO EXISTEN PERJUICIOS SOBRE LOS PREDIOS COLINDANTES.

Madrid, enero del 2020

El Arquitecto

Juan Felipe Garcia Durdn.
Colegiado n® 17.683 COAM.

Manzana comprendida C/ Principe de la Paz, C/Abastos, C/Gobernador, C/Florido.

Aranjuez Madrid Enero 2020
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LISTADO DE PLANOS

00_PLANO DE SITUACION_PLANO CATASTRAL.

0)_pLANO DE SITUACION_PER( 1981

02_PLANO TOPOGRAFICO

03_PLANO DE UBICACION-UNIDAD DE EJECUCION

04_PLANTA BAJA. FASE 1|

05_PLANTA PRIMERA-SEGUNDA-TERCERA BAJOCUBIERTA. FASE |
06_PLANTA CUBIERTAS. FASE 1

07_PLANTA BAJA. FASE 1/FASE2

08_PLANTA PRIMERA-SEGUNDA-TERCERA BAJOCUBIERTA. FASE 1/FASE2
09_PLANTA CUBIERTAS. FASE 1/FASE2

10_PLANTA BAJA. FASE 1/FASE2. PROPUESTA IDEAL

11_PLANTA PRIMERA-SEGUNDA-TERCERA BAJOCUBIERTA. FASE 1/FASE2 .PROPUESTA IDEAL
12_PLANTA CUBIERTAS. FASE 1/FASE2, PROPUESTA IDEAL

13_ALZADOS FASE 1

14_SECCIONES FASE 1

15_PROPUESTA NO VINCULANTE DE LOTES FASE )

1 6_PROPUESTA PLANTA SOTANO FASE |

17_FOTOMONTAUJES FASE |

Manzana comprendida C/ Principe de lo Paz, C/Abazlas. C/Gobernodor, C/Florido,

Aranjuez Madnd Enerc 2020
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LOTE BAJA PRIMERA |SEGUNDA |BAJO CUBIERTA |TOTAL

1.1 590,60 739,79 739,79 443,87 2.614,11
1.2 460,04 581,14 58,14 348,68 1.971,00
1.3 593,05 650,98 650,98 380,59 2.285,60
1.4 676,81 724,32 724,32 434,59 2.560,04
1.5 450,86 570,30 570,30 342,18 1.933,64

PLANTA BAJO CUBIERTA
1.959,92 m?

PLANTA 12/22
3.266,53 m?

PLANTA BAJA
2.871,42 m?

TOTAL FASE 1
11.364,40 m?
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PLANTA SOTANO -1
PLANTA SOTANO -2

TOTAL

1.695,44 m2 + 809,82 m2
1.695,44 m2 + 809,82 m2

5.010,52 m2

PLANTA BAJO CUBIERTA
1.959,92 m?

PLANTA 18/22
3.266,53 m?

PLANTA BAJA
2.871,42 m?

TOTAL FASE 1
11.364,40 m?
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PLANTA BAJO CUBIERTA
1.959,92 m?

PLANTA 13/22
3.266,53 m?

PLANTA BAJA
2.871.42 m?

TOTAL FASE 1
11.364,40 m?
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N° EXPTE.: RES/0656/2019

N° REG.: 49/046928.9/19 Fecha  21/06/2019

TPO: Informe de planeamiento urbanistico de desarrollo

ASUNTO: Estudio de Delalle sobre manzana comprendida por fas calles Principe de (a3 Paz.
Abaslos. Gobernador y Flornda, en Aranjuez

INTERESADO: Ayuntamieato de Aranjuaz

MUNICIPIO: Aranjuez -

’ A3

Con fecha 21 de junio de 2019. se recibe en esta Direccioén General de Palrimonio Historico eserito
e informe de los servicios técnicos del Ayuntamiento de Aranjuez por 0s gue se solioita iInforme técnico
8l Esludio de Deitalle sobre la manzana comprendida por las calles Principe de la Paz. Abaslos,
Gobernador y Flonda de Aranjuez.

Examinada 'a documentacion aportada y el Estudio de Delaile, y 1a informacion obrante en esta
Direccion General, se informa lo siguiente.

INFORME TECNICO

El Estudio de Detalle tiene por objeto estabtecer las condiciones volumeétricas de |a totahdad de 1a
manzana comprendida entre las calles Florida, Abastos, Principe de la Paz y Gobernador (Zona 2) por
aplicacion de las determinaciones del vigente PGQOU de 1996, asi coma fijar dos fases para su
implaniacion

La manzana se encuentra dentro del Conjunto Ristorico de Aranjuez declarado por Real Decrelo
2860/1983, de 14 de sepliembre (BOE de 15/11/1983).

Con fecha 5 de marzo de 2013. ante una consulla planteada por el Ayuntamiento de Aranjuez, la
Comisién Local de Patrimonio Histdrico acuerda lo siguiente:

“Se acuerda que se presenlen propuestas de composicion volumetrica para la Zona 2 a
" modo de estudio de detalle. asi como recabar documentacidn y cartografia historica de

la zona por parte tanto de la Direccion General de patrimonio Historico como del Archivo

Municipal de Aranjuez para un mejor analisis del procedimiento arqueoldgico a seguir.”

El estudio de Detalle plantea una trama edificatoria acorde con el razado del casco historico de
Aranjuez, dentro de los parametros urbanisticos que establece el planeamiento.

La manzana esta atravesada por el antiguo canal de riego Caz de !as Aves. aclualmente desviado
en ese tramo. Las obras da!l Canal de 188 Aves se iniciaron durante el reinado de Felipe I1. aunque 1a
mayor parte de la obra-se realizdo con Carlos i1l Atraviesa la poblacidon de Aranjuez enlercado con un
tine! revestido de ladrillo, en las zonas edificadas. En la carlografia histérica el canal aparece
atravesando la parcela objeto de este mforme, sin enterrar hasta 1910. En el plana de 1929 ya figura su
trazado desviado de (2 manzana. En este sentido. el estudio de detalle propone (o siguente:

“incorpprar dentro del frazado la preexistencia del caz de Las Aves medianfe su
proteccion arqueoldgica. En las zonas exteriores se propone la recuperacion de 108
bordes del canal y que forme parle de los patios interiores de parcela que s€ vean
afectedos por su proyeccion. Por tanto se integraria como un elemento mds de los
acabados exleriores de /0s patios de manzana. En las zonas inteniores de la ocupacion
de la edificacion formaré parte del suslo de planta baja. integrandose en espacios a
modo de soportales. Para este Canal, al enconlrarse a un nivel inferior de 1a cota de
acceso a planta bajs se propone la colocacion de un vidrio templado transitable a cola
suefo ferminado pfanta baja a modo de urna que proteja el trazado del caz y al musmo
tnempo pueda ser divisado desde las zonas comunes del edficio que afecte su
proysccion”
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N° EXPTE.: RES/0656/2049

N° REG.: 49/046928.9/19 Fecha 21/06/2019

TIPO: Informe de planeamiento urbanistico de desarrollo

ASUNTO: Estudio de Delalle sobre manzana comprendida por |as calles Principe de (a Paz,
Abastos, Gobernador y Florda, en Aranjuez

INTERESADO: Ayuntamiento de Aranjuez

MUNICIP1O: Aranjuez

En cuanlo 3 1a propuesta volumétrica, se propone mantener (as caractaristicas que marca &l Plan
General planieando una manzana que repreduce la tipologia residencial del Conunto Histdrico,
meda@nte crujias penmelrales de manzana de 12.40 m y crujias nleriores transversales de 1240 m y
iongitudinal de 10,80 m. Los palios Inteqiores seran superiares a un cuadrado inscrito de 6,00x6,00 m
Las alluras de la edificacién seran conformes al PGOU gue facilite el encuentro con edificaciones
existenles acorde con las alturas de mianzanas perifércas.

E} esludio de delalle se divide en dos fases de actuacion, una fase inicial. que incide en las
condiciones de 'a edificacion en et suelp actualmenle vacante u ocupado por pequefas construcciones
en astado ruinoso donde la nueva edificacion se supone a corto plazo. y una segunda fase que atiende
al resto de |12 manzana. ocupada por edificaciones que no han agolado su vida Otil y cuya sustitucidén se
contempla a medio o largo plazo.

Se considera que (a propuesta general se Iniegra adecuadamente en el ambito protegido del
Conjunto Histérico de Aranjuez. Por olra parte se contempla la integracion del Canal de Las Aves en el
volumen edificado, medante una propuesta que permite su puesia en valor en planta baja. en los patios
centrales que coinciden con su trazado y, con zonas porticadas enire ellos que permiten su visualizacidon
desde las zonas comunes del edificio

CONCLUSION

Por todo la anteriormente expuesto, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 16.3 de la Ley
3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid. se informa favorablemente
el Estudio de Deflalle sobre la manzana delimitada por las calles Principe de la Paz. Abaslos,
Gobernador y Florida, en Aranjuez. con las siguientes prescripciones:

-Serd necesana una intervencion arqueologica previa al proyacto de obras. en |3 totafidad del solar,
con la finalidad de documenlar el trazado del Canal de Ias Aves o cualqguier atro resto patrimonial

-Una vez se haya Jinalizado dicha actuacién arqueolégica y dependiendo de los resullados. se
planieara, por medio de una resolucion o Informe emitido desde la Direccion General, las prescripciones
necesarias, en relacion a los resullados de dichos trabajos. encaminados fundamentalmente a la
proteccion de los restos y a su puesia en valor.

Previamente se solicilard upa Hoja informativa a la Direccidon General de Palrimonio Culturai quien
determinara las actuaciones a realizar, siendo necesario iq_ u\torizacic‘)n para estos trabajos.

Madrid, a 19 de j
LA JEFA DEL ARE ROTECCION





