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I.- ANTECEDENTES

La manzana comprendida por las calles Patrimonio Mundial, Ciudad de Toledo, Granada y via de servicio de la
antigua carretera M-305 fue objeto del Estudio de Detalle redactado en fecha 26 de agosto de 2008 y aprobado

] § o de forma definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Aranjuez en sesion ordinaria celebrada el 14 de octubre de
88 2008.
883
5399
% g Este primer Estudio de Detalle fue objeto de Modificacién aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
Eﬁ@ de Aranjuez en sesion ordinaria celebrada el 10 de diciembre de 2014, dando lugar a la vigente ordenacion
3
a8z volumétrica de la manzana.
982 La superficie comprendida dentro de la manzana se organiza juridicamente dando lugar a dos Parcelas
£38 independientes, las parcelas 548. 1 y 548.2 resultantes de la licencia de parcelacion del 29 de septiembre 2009
[
Sk8 Las caracteristicas de estas parcelas son:
)
(¢}
§ PARCELA n®548.1: superficie: 54.184.70 m2
o g edificabilidad: 47.744,50 m?
£0¢
85
= g PARCELA N 548.2 superficie: 2.100,60 m?
<

edificabilidad: 5.251,50 m?

2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

“"ALERCE ARANJUEZ, S.L.", OID.2.5.4.97:

ES, O

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:

Aun estudiando la ordenacién del conjunto de la manzana, las determinaciones del Estudio de Detalle cuya
modificacion se propone en el presente documento técnico afectaran solo al dmbito de la Parcela 548.1.

Su objeto consiste en:
Modificar las dreas de movimiento, sin establecer un numero vinculante de plantas. Las que se podran

materializar serdn el resultado de aplicar los pardmetros vigentes de altura méxima del volumen de 23m y a
coronacioén de 27m, ademds de la altura minima por planta fijada por PGOU.

c

En coherencia con esta diferenciacion volumétrica, la propiedad procederd a la segregacion de la parcela 548. 1
(a través del correspondiente Procedimiento juridico/administrativo) de manera que el resultado sean las
siguientes parcelas:

PARCELA n®548.1A superficie: 49.902 m?
edificabilidad: 31.744,50 m?

IDCES-53445214E, Descrij

PARCELA n° 548.1B superficie: 4.282,7 m?
edificabilidad: 16.000 m?

PARCELA N¢ 548.2 superficie: 2.100,60 m2
edificabilidad: 5.251,50 m?

TOTAL MANZANA superficie: 56.285,30 m?
edificabilidad: 52.996,00 m?
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Previendo esta segregacion, este Documento define las cotas +0.00 de cada futura parcela independiente en
funcion de sus puntos de acceso desde el vial publico.

Para mayor claridad, se incorporan FICHAS de las futuras Parcelas 548.1A y 548.1 B, cuyo contenido (una
vez) aprobada la segregacion que dard lugar a las mismas, serd el de sus correspondientes CEDULAS

.3, URBANISTICAS.
83§
883
5399
2uT 3.- AGENTES INTERVINIENTES
S@
:2:, & Se redacta la presente Modificacién del Estudio de Detalle por la empresa de ingenieria y arquitectura QBO
g§§ ARQUITELIA S.L.U., con domicilio en ¢/Gral. Urrutia, 22-bajo de Logrofio (La Rioja), representados en este
%ﬁc“: trabajo por la Arquitecta Dia. Beatriz Martinez Ferndndez, colegiada n® 846 del C.O.A.R., por encargo de la
g’éﬁ mercantil ALERCE ARANJUEZ S.L. con CIF B56185259 y domicilio social en Paseo de la Castellana, nim. 36-
250 38, Planta 10, Puerta B de Madrid.

T2

~0

3% El presente documento servird, asimismo, de base para todos los tramites requeridos por Organismos Oficiales.
go¢
25
ng‘j .- INFORMACION URBANISTICA

w

2

¢ 4.1- LIMITES, SUPERFICIE Y CARACTERISTICAS

&

2

ES, O

La manzana se encuentra en la calle Patrimonio Mundial 2, del PAU de La Montafia de Aranjuez (Madrid).

Cuenta con una superficie libre de 56.285,30 m2 en planta.

Tiene una forma irregular, compuesta por un rectangulo y un trianguloanadido en su lateral este y desciende en
pendiente provocando un desnivel maximo de 14 m entre los puntos extremos de la alineacion transversal de la
parcela.

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:

Este desnivel provoca que cada una de las parcelas resultantes de la segregacion se deban adaptar a una cota
de accesos desde distintos puntos del perimetro.

En la manzana no existen edificaciones ni vegetacion relevante

Los linderos de la manzana:

IDCES-53445214E, Description:

- Norte: Glorieta Paisaje Cultural de Aranjuez

- Sur Vial C/Granda

- Este:  Vial C/Patrimonio Mundial en el tramo Norte y C/Ciudad de Toledo en el framo quebrado al sur
- Oeste: Vial de servicio municipal de la antigua M-305

Se incluye plano de levantamiento topogréfico de la manzana

-JOSE MANUEL, SERIALNUMBER:
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4.2- SERVIDUMBRES EXISTENTES

La manzana cuenta con una serie de elementos singulares existentes, extraidas de las Cédulas Urbanisticas de
cada una de las parcelas, que afectan a distintos dmbitos, los cuales se recopilan y explican a continuacion:

4.2.1.- BUNKER

ES) el 16/04/2025

En la parcela 548.2 existente un fortin de la guerra civil catalogado como elemento singular de proteccion
estructural.
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CM/015/0271 ARANJUEZ - LA MONTANA I
Nido de ametralladora cuadrangular de hormigon, fipo "Jarama". Sifuado en un terreno vallado en la calle Civdad
de Toledo, en La Montaria de Aranjuez

FNMT-RCM, C:

incluye firmas externas. Mediante el cdigo de

VATES-B56185259, CN:
CERES, O

Tanto el término municipal de Aranjuez como el sector de “La Montafia” se encuentran protegidos
arqueolégicamente por la las leyes de Patrimonio Arqueolégico:

e Ley 16/1985 de 26 de junio de Patrimonio Histérico Espafiol
e Ley 7/1986 de 23 de julio de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.
¢ Ley 8/2023 de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid.

Firmadoc. EI

"ALERCE ARANJUEZ, S.L.", OID.2.5.4.97
AC Representacion, OU:

4.2.2.- OLEODUCTO

El uso en la zona de servidumbre de los oleoductos se tratard con EXOLUM durante la elaboracién del proyecto
bésico. Las limitaciones de uso son las siguientes:

=ES, O:

Paso del oleoducto Rota-Zaragoza parcela 548.1A, con servidumbre de 15,24m de ancho con las siguientes
limitaciones de uso:

«  Prohibicién de realizar trabajos de arada o cava a una profundidad superior a 40m

«  Prohibicién de efectuar obras sin autorizaciéon y conocimiento de CLH

«  Prohibicion de realizar edificaciones, aunque sean provisionales

¢ Prohibicién de modificar la cota del terreno

«  Obligacion de permitir el paso de personal de mantenimiento de oleoducto a las 24 horas del dia

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:

Paso del oleoducto Puertollano-Loeches parcela 548. | A, declarado de utilidad pUblica por Decreto 2939/1974 de
26 de septiembre. Dispone de una zona de servidumbre de 5.00m de ancho (2.50m a cada lado del eje) con las
siguientes limitaciones de uso:

IDCES-53445214E, Description:

«  Prohibicién de realizar trabgjos de araba o cava a una profundidad superior a 50cm

«  Prohibicién de efectuar obras sin autorizacion y conocimiento de CLH

«  Prohibicién de realizar edificaciones, aunque sean provisionales

«  Prohibicién de planar arboles o arbustos de tallo alto a una distancia menos de 4 metros a la derecha,
a contar desde el extremo de la zona de servidumbre, y de 3 metros a la izquierda consideradas las
distancias segun el sentido y direccién Puertollano-Loeches

«  Prohibicién de modificar la cota del terreno

*  Obligaciéon de permitir el paso de personal de mantenimiento de oleoducto las 24 horas del dia

-JOSE MANUEL, SERIALNUMBER-=|
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14.2.3.- SENDA PEATONAL Y CARRIL CICLISTA

A lo largo de la parcela existen la obligacién de paso permanente para Senda Peatonal y Carril Ciclista que
discurrirdn de norte a sur por la parcela, paralelos al lindero oeste con el vial de servicio municipal de la antigua
M-305. El trazado de estos elementos debera quedar definido y estas obras deberdn ser ejecutadas dentro del

g proyecto de urbanizacion de dicha parcela.
42w
oIS 2
2as 4.2.4.- URBANIZACION
588
593
% E; La manzana se encuentra urbanizada con todos los servicios a pie de sus parcelas.
g5
gk
=30
@?3 En paralelo a la senda peatonal y carril ciclista también se encuentran los colectores de pluviales (@1500) y
£z . .. . " . Lz
29 & saneamiento (9500), red de abastecimiento de agua (2500) y riego (963), red distribucién de gas natural (2200),
3
g&% asi como eléctrica (EE-Z0Y), por lo que esta zona estd afectada por una servidumbre de paso permanente a
£ . . .
38 dichas instalaciones.
< .
ga 4.2.5.- ESTUDIO ACUSTICO
<5
g
oy %3 Debido a la relacién de proximidad de la parcela con el vial de servicio municipal de la antigua M-305, se
g o8 confemplaba una Zona de Transicion Acustica en el Estudio de Detalle de 2014.
ESQ
=rEd
Lie
Q T Las modificaciones del tréfico, tanto en su trazado como en la densidad del mismo, hacen que los condicionantes
Z por los que se implementé dicha zona de transicién hayan quedado obsoletos.
['4
<
w
E Por lo tanto, esta zona se elimina como tal y se sustituye por la obligatoriedad de aportar un estudio acustico en
2 la redaccién de los proyectos de construccion y urbanizacion que se realicen dentro de la parcela.

=ES, O:

4.3- DETERMINACION DEL PLANEAMIENTO GENERAL

Las parcelas que componen la manzana 548.1A, 548.1B y 548.2 estan afectadas por las siguientes normas de
planeamiento:

o Plan General de Ordenacién Urbana de Aranjuez del 5 septiembre 1996

Modificacion del PGOU en el démbito del drea de reparto N°22 del | junio 2001

¢ Plan de Sectorizacién con Ordenacion Pormenorizada del sector “La Montafia” del 2 abril 2003

*  Modificacién puntual del Plan de Sectorizacion referido a la parcela AT del 31 enero 2006

¢ Modificacién puntual de las Normas Urbanisticas de la ordenacién pormenorizada del sector “La
Montafia” en las parcelas AT y AT3 del 13 mayo 2008

e Estudio de Detalle de la parcela 548 del |4 de octubre de 2008

*  Modificacion del Estudio de Detalle del 16 de diciembre de 2014

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:
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14.3.1.- CONDICIONES DE USOS

Parcela 548.1A

Clasificada como suelo urbano con calificacion

=
o

gég Uso principal — Comercial

343 Usos compatibles:

g %@ « Vivienda, con un 150m2e mdximo por cada 5.000 m2 de suelo de parcela neta, vinculada a la residencia

% 34 del personal encargado de la vigilancia y conservacién de la instalacion

é iz *  Almacén, en plantas baja y semisétano

% ;; «  Garaje-aparcamiento, en plantas bajo, semisétano y sétano

é %ﬁ « Oficinas, en cualquier situacion

§§$ o Reunién y espectaculos, en cualquier situacion

E ﬁ g « Deportivo y espacios libres
<9 ¢ Dotacional

e Servicios urbanos e infraestructuras

Parcela 548.1B

Firmadoc. EI

"ALERCE ARANJUEZ, S.L.", OID.2.5.4.97
AC Representacion, OU:

Clasificada como suelo urbano con calificacién

Uso principal — Comercial
Usos compatibles:

« Vivienda, con un 150m2e mdximo por cada 5.000 m2 de suelo de parcela neta, vinculada a la residencia
del personal encargado de la vigilancia y conservacion de la instalacion

e Almacén, en plantas baja y semisétano

Garaje-aparcamiento, en plantas bajo, semisoétano y sétano

« Oficinas, en cualquier situacion

* Reunién y espectdculos, en cualquier situacion

¢ Deportivo y espacios libres

¢ Dotacional

*  Servicios urbanos e infraestructuras

=ES, O='

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:
.

Parcela 548.2

Clasificada como suelo urbano con calificacion

Uso principal - Comercial y hotelero (residencial, grupo B, categoria 22, con limite de 5251.50 m? edificables y
140 camas)
Usos compatibles:

IDCES-53445214E, Description:

e Vivienda, con un 150m2e maximo por cada 5000 m2 de suelo de parcela neta, vinculada a la residencia
del personal encargado de la vigilancia y conservacion de la instalacion

e Almacén, en plantas baja y semisétano

«  Garaje-aparcamiento, en plantas bajo, semisétano y sétano

« Oficinas, en cualquier situacion

* Reunién y espectdculos, en cualquier situacion

o Deportivo y espacios libres

¢ Dotacional

e Servicios urbanos e infraestructuras
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4.3.2.- CONDICIONES DE ORDENACION

Parcela 548.1A

ot ¢ Parcela minima 1.000 m?
g PR
S gg e Frente via publica 7m
2= g . . . . , .
343 ¢ Frente a via privada: 15m a via privada de al menos |4 m de anchura, con un minimo de dos enlaces
it con la via publica
83 ¢ Retranqueos. Alineacién oficial: libre
wuw POTIvs . Ry
%3& o Retfranqueos: No existird retranqueo a lindero con las parcelas 548.1B y 548.2 por decision de la
é ] propiedad Unica de la finca matriz.
gox . . o sz P
Sgt ¢ Retranqueos: Planta bajo rasante. Igual a la edificacion principal
082
o8 Parcela 548.1B
]
itk
<% ¢ Parcela minima 1.000 m?
7 )
59 e Frente via publica 7m
< . . . . .
Swg e Frente a via privada: 15m a via privada de al menos 14 m de anchura, con un minimo de dos enlaces
EOE| P
$8¢ con la via publica
-2 . .y . "
§ se * Retranqueos. Alineacion oficial: libre
=4 s 4z . sz
u:’»g o Retranqueos: No existird retranqueo a lindero con las parcelas 548.1A y 548.2 por decision de la
w o o .
; 2,% propiedad Unica de la finca matriz.
zZ . . .. . .
gg ¢ Retranqueos: Planta bajo rasante. Igual a la edificacion principal
8
it Parcela 548.2
<8
ba -
e e Parcela minima 1000 m?
i
56 ¢ Frente via publica 7m
E
o o Frente a via privada: 15m a via privada de al menos |4 m de anchura, con un minimo de dos enlaces
(% . TS
u con la via pUblica
% ¢ Retranqueos. Alineacion oficial: libre
é * Retranqueos: No existira retranqueo a lindero con las parcelas 548.1A y 548.1B por decision de la
< propiedad Unica de la finca matriz.
b * Retfranqueos: Planta bajo rasante. Igual a la edificacion principal
<
5
'3
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4.3.3.- CONDICIONES DE VOLUMEN

Parcela 548.1A

«  Superficie parcela: 49.902 m?

g e Superficie méxima edificable: 31.744,50 m?
o
S gﬁ e Ocupacion mdaxima en planta: 80% de la parcela neta 39.921,6 m?
22q L. . .
Sus e Altura maxima (metros): 23,00 m (no fija nUmero de plantas)
o83 o -
2us o Altura méxima coronacion: 27,00 m
S5a
Tow
=30 Parcela 548.1B
af=
55¢ -
Sgt o Superficie parcela: 4.282,7 m?
g 2¢ «  Superficie maxima edificable: 16.000 m2
E%S ¢ Ocupacién méxima en planta: 80% de la parcela neta 3.426, 16 m?
é m% e Altura maxima (metros): 23,00 m (no fija numero de plantas)
Eﬁ e Altura maxima coronacién: 27,00 m
L0
S
] Parcela 548.2
Yos
80§
§§ o Superficie parcela: 2.100,60 m?
0o o Superficie maxima edificable: 5.251,50 m2
w
3 z e Ocupacién méxima en planta: 80% de la parcela neta 1.680,48 m?
g e Altura maxima (metros): 23,00 m (no fija nUmero de plantas)
y ¢ Altura méxima coronacién: 27,00 m
&
2

5.- OBJETIVO Y CRITERIO DE LA ORDENACION

ES, O

Ref:AEAT/AEAT0030/PUESTO 1/37102/15102024125213 (CN:

5.1- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

En el Estudio de Detalle vigente sobre la manzana y que el presente documento modifica, contemplaba la
ordenacion de volumenes y dreas de movimiento de modo siguiente:

% Segun el Estudio de Detalle aprobado el 10 de diciembre de 2014:

b Parcela 548.1

é Superficie de parcela (P) 54.184,70 m?

@ Edificabilidad méxima 47.744.50 m?

§ Area de Movimiento maxima 41.476,46 m?
Area de movimientol 4.914,43 m?
Area de movimiento2 25.953,96 m?
Area de movimiento 3 10.608,07 m?
Total dreas de movimiento (ED) 41.476,46 m2

Ocupacion dreas de movimiento maxima ~ 76% (ED/Px100%)
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Parcela 548.2
Superficie de parcela (P) 2.100,60 m?
Edificabilidad méxima 5.251,50 m?
N g Area de Movimiento méxima 2.100,60 m?2
ggg Area de movimiento 4 2.100,60 m?
343 Total, dreas de movimiento (ED) 2.100,60 m2
o83
° 5; Ocupacion dreas de movimiento mdxima ~ 100% (ED/Px100%)
53
§§§ El presente E.D pretende redefinir dicha ordenacion de volimenes y areas de movimiento de modo que el
gt resultado queda como se indica a continuacion:
;52 Parcela 548.1A
2
SE
€7 Superficie de parcela (P) 149.902 m2
53 Edificabilidad maxima 31.744,50 m?
: 23 Area de Movimiento méxima 36.059,79m?
$53 Area de movimiento | 34.985,89 m?
£ 5 Area de movimiento2 1.073,9 m2
B N Total areas de movimiento (ED) 36.059,79m?
9.% Ocupacion dreas de movimiento mdxima ~ 100% (ED/Px 100%)
<o
89 Parcela 548.1B
g3
i% Superficie de parcela (P) 4.282,7 m?
ag Edificabilidad maxima 16.000 m?
&g Area de Movimiento méxima 14.282,7 m2
2 Area de movimiento 3 4.282,7 m2
§ Total dreas de movimiento (ED) 14.282,7 m2
g
2
g
<
<
E:
&

s://sede.aranjuez.es/ Firmado por : 1. C:

Parcela 548.2
Superficie de parcela (P) 2.100,60 m2
g Edificabilidad maxima 5.251,50 m?
Area de Movimiento méxima 2.100,60 m?
Area de movimiento 4 2.100,60 m?
Total, areas de movimiento (ED) 2.100,60 m?

Ocupacion areas de movimiento maxima  100% (ED/Px100%)

IDCES-53445214E, Descri
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En el caso de la parcela 548.2 si bien el drea de movimiento engloba la totalidad de la parcela, de deberd de
cumplir el pardmetro correspondiente a la ocupacién mdxima de la misma, fijada segun la ficha urbanistica en el
80% sobre su superficie, es decir 1.680,48 m2 serd la superficie maxima que ocupard el edificio.

I.  Las dreas de Movimiento mencionadas pueden tener edificacion bajo rasante con uso de aparcamiento

3
(=}
=
°
i)
]
]
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5.2- DEFINICION DE LAS FASES DEL PROYECTO
Y CONDICIONES DE DESARROLLO

Como se ha comentado anteriormente, se realizard un Proyecto de Parcelacion para la manzana 548.1 que dard
lugar a las parcelas 548.1A y 548.1B como se recoge en el punto correspondiente a los antecedentes del
presente documento, no obstante, si el promotor considerara necesaria la division de las parcelas en varias
parcelas mds pequefias, elaborard un proyecto de parcelacion a tal efecto.

ES) el 16/04/2025

Para la redaccién de los proyectos de urbanizacién interior y edificacion en las parcelas se incluirdn las
conexiones con los viarios colindantes exteriores de las parcelas. Para ello se realizard un estudio de tréfico que
contemple el impacto de estos accesos, asi como las obras futuras de las infraestructuras del municipio de las
que se tenga constancia, en la circulacion del municipio. Se respetaran las prescripciones en materia de movilidad
por parte de los organismos competentes.

53445214E JOSE MANUEL

FNMT-RCM, C:

incluye firmas externas. Mediante el cdigo de

Para cada parcela se elaborard uno o varios proyectos de edificacion, que incluiran las correspondientes obras
de urbanizacioén interior de cada parcela.

VATES-B56185259, CN:
CERES, O

6.- PROPIETARIOS AFECTADOS

Firmadoc. EI

"ALERCE ARANJUEZ, S.L.", OID.2.5.4.97
AC Representacion, OU:

El Ayuntamiento de Aranjuez comunicard a los propietarios de las parcelas afectas la entrada en vigor del
presente Estudio de Detalle.
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8.- CONCLUSION

Esta Modificacion de Estudio de Detalle se conforma a la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y al

=
o

LEN Reglamento de Planteamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
< . . . .

§’5§ Urbana de 15y 16 de septiembre de 1978, (Capitulo VI, art. 65, N.24, 5Y 6) en la medida que no se incrementa

g 8§ la ocupacién del suelo, alturas méximas, voldmenes edificables, densidad de poblacién, ni los usos exclusivos ni
o}

%gf dominantes previstos en el Plan General De Ordenacién Urbana, ni se perjudica a los predios colindantes ni

E 3@ contiene determinaciones propias de otro tipo de planes.
SO
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