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1. Datos del encargo
Localizacion: Manzana delimitada por las calles Rio Tajo, Rio Alberche, Rio Jarama y Paseo
del Deleite. Aranjuez.

Autor del encargo: Yolanda Aguilera Garcia, con NIF 70040375 Q
C/ Alberche n° 9, Aranjuez

Redactores: Julio Gomez Martin, col. 6018
Javier Martinez-Atienza Rodrigo, col, 6272
Gomez y Atienza Arguitectos Asociados, S.L.P.

C/ Monfesinos, 4, 28300 Aranjuez
CIF B-81906554

2. Objeto del documento
El presente documento desarrolia las determinaciones del Plan General en la Ordenanza de Residencial
Unifamiliar y se redacta sobre una manzana con las viviendas unifamiliares realizadas.

El Estudio de Detalle tiene como objeto fundamental determinar la alineaciéon de las edificaciones
respecto a la linea de dominio publico y los retranqueos necesarios en su caso.

No se preve ninguna actuacion de urbanizacion complementaria y la parcelacién ya esta realizada.

3. Delimitacién

El area ordenada por el presente estudio de detalle incluye la manzana delimitada por las calles Rio
Tajo, Rio Alcerche, Rio Jarama y Paseo del Deleite.

Esta manzana fiene forma aproximadamente rectangular, con el eje principal orientado sensiblemente
en direccion norte-sur,

La superficie total es de de 3.263,00 m2 v sus linderos son los siguientes:

NORTE: en linea recta de 37,85 m, con la calle Rio Alberche.

ESTE: en linea ligeramente quebrada de 84,50 m, con la calle Rio Jarama.
SUR: en linea recta de 37,50 m, con el Paseo del Deleite.

OESTE: en linea ligeramente quebrada de 88,40 m, con la calle Rio Tajo.

4. Propiedad de los terrenos

La propiedad actual de las fincas coresponde a particulares, siendo titular de la parcela con accesc
por calle Rio Alberche n® 9 D°. Yolanda Aguilera Garcia, autora del encargo.




5. Planeamiento vigente
La manzana esta afectada por la ordenanza 6.7 Residencial Unifamiliar (RU), de la Revision de Plan
General de 1996, cuyas determinaciones especificas se recogen a confinuacion.

6.7.1 Zona de aplicaciéon

Queda definida en el plano n® 3 y 4 Ordenacion del Suelo Urbano del Plan General v Estructura
Urbana.

6.7.2 Tipologia de la edificacion

La edificacion estara formada por volumenes tipicos de viviendas unifamiliares agrupadas,
formando hileras al unirse las medianerias laterales, habitualmente con espacios libres
gjardinados al frente y al fondo de cada parcela, cuya plantacion y conservacion serd por
cuenta de los respectivos propietarios de las fincas.

6.7.3 Formas de actuacion

Se determina dos formas de actuacion, segun la situacion de cada zona:
Forma A: Por Estudio de Detalle de la manzana, el cual se redactard de acuerdo con
el punto 2.2.5 de estas Normas, con las condiciones de gprovechamiento vy volumen
del gpartado 6.7.5.

Forma B: Directamente cada parcela, con las siguientes condiciones scbre las
lineas de la edificacion:

La linea exterior de la edificacidon estard obligatoricmente refranqueada
cuatro metros desde la alineacién oficial exterior de parcelas, excepto en los
frentes de manzana en los cuales las consirucciones existentes no tengan
refrangueocs en una lengitud superior a la mitad de la longitud del frente, en
cuyo caso no habrd refranquec.

La linea interior de la edificacion tendrd que refranquearse del fonde de
parcela un minimo de cuatro metros,

Las condiciones de aprovechamiento y volumen serdn las del apartado 6.7.5.

6.7.4 Condiciones de uso

Los usos autcrizados en la zona son:
Usos residenciales:

Se permite Unicamente la vivienda unifamiliar. Dispondran, al mencs, de una plaza de
aparcamiento por vivienda.

Usos industriales:
Se autorizan solamente de categoria 19 en situacion 19,
Usos comerciales:

Se autorizan sclamente pegquenos comercios o farmacias anexos d la vmendq..con
un porcentaje maximo del 30% sobre el total de la edificacion. 7




Se autoriza el uso de almacen en planta sofano o semisdtano y vinculado al comercio
o industria situados en el mismo edificio.

No se autoriza el uso de oficinas, salvo los despachos profesionales.

Del uso de reunion y espectdaculos solamente se autorizan peguenos centros sociales.
Dispondran fodos ellos, al menos, de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2.
Se autoriza el uso de garaje aparcamiento de caftegoria 12y en situacion 12,

Usos sociales;

Se autoriza el uso religioso, cultural, educativo y asistencial sin limitacion de superficie
ni localizacion,

No se autoriza el uso deportivo.

Se autorizan dispensarios, clinicas de urgencia y consultorios méedicos.

En todos los casos dispondran, al menos, de una plaza de aparcamiento por cada
100 m?,

6.7.5 Condiciones de aprovechamiento y volumen

La parcela minima sera de 150 m2 o la existente si esta edificada.

La ccupacién méxima sera del ¢0 por 100 de su superficie.

La altura mdxima de la edificacion serd de dos plantas o siete metros.

£l gprovechamiento urbanistico real setd de 1,2 m2/m2 sobre parcela edificable.

La edificabilidad maxima serd de 1,2 m2/m2 sobre parcela edificable o la existente.

6.7.6 Condiciones estéticas

Seran las mismas establecidas para la zona de Ensanche Residencial,

6.7.7 Aprovechamiento susceptible de apropiacion
Serd el resulfado de referir la superficie de cada parcela al aprovechamiento tipo del Area de

Reparto corespondiente a Residencial Unifamiliar (1,001 m2/m2) o el 90% en las actuaciones
sistemdticas.

6. Descripcion y justificacion de la ordenacion

Ordenacién general

La parcelacion de la manzana ya existe desde la década de 1940. En el presente Estudio de Detalle no
se preve modificar dicha parcelacion.

Hay un tctal de veinte parcelas, que varian de 136,00 m2 a 184,00 m2.




La ordenacion existente es elemental, dividiendo la manzana en dos franjas en sentido norte-sur, con
parcelas orentadas este-oeste (fachada a las calles Rio Jarama y Rio Tajo) vy resolviendo los testeros
norte y sur cambiando la orientacion para obtener cuatro parcelas orientadas norte-sur (fachada a la
calle Rio Alberche y Paseo del Deleite).

Viario interior

No existe viario inferior.

Alineaciones

Vienen definidas en el plano correspondiente, conforme al permetro de la manzana axistente. La linea
de edificacion, definida por los refranqueos preceptivos, se comenta en el apartado de volumetria,

Rasantes

Se mantienen las existentes en la calle Rio Tajo, Rio Alberche, Ric Jarama y Paseo del Deleite, que
determinan los perfiles longitudinales del viario. Se respeta la topografia natural de terreno, con suave
pendiente en ladera hacia el noroeste,

Volumetria

La ordenacion de volumenes en altura no modifica las determinaciones originaies de la Ordenanza 6.7
Residencial Unifamiliar del Plan General de 1996, La alfura mdxima de la edificacion se mantiene en 2
plantas o 7,00 m, ambos medidcs conforme establece la normativa propia del Plan General,

Respecto d la ordenacicn en planta, se mantiene la alineacién extericr actual en las calles Rio Tajo, Rio
Aloerche, Rio Jarama y Paseo del Deleite, coincidentes con el limite del viario de dominio publico.

En cuanto al retranqueo de la edificacion, sdic aplicable a la calle Ric Alberche, se propone mantener
los retfranqueos existentes que afectan a las parcelas Rio Alberche n® 3, n® 5, n° 7 y n° 9. Las
consfrucciones existentes en la parcela n® 3, n° § y n° 7 tienen un refrangueo de 3,00 en el frente a la
calle Alberche y la n® 9 sdlo en parte. Estos refranquecs de alineacion responden al criterio original de
ordenacion de la “"Colonia el Progreso”, conccida locamente como "Casas Baratas®, de la que
formaban parte. En deferminadas esquinas se conferman salientes, a mode de pilonecs, gue definen
formalmente los accesos y protegen lateralmente los jardines de entrada, donde existe retranqueo.
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Localizacion en plano base de foto aérea 1961. Se aprecia la solucidn de esquina, en este c__:qso'y en .

ofras manzandas.




Espacios libres

No existen espacios libres interiores compartidos de caracter privado.

Condiciones estéticas

Se establecen las mismas de la Ordenanza 6.7 Residencial Unifamiliar del vigenfe Plan General de
1996.

Estudio comparativo de edificabilidades

Dado que no se modifican las deferminaciones de volumen establecidas en el Plan General, resulta
innecesario aportar estudio comparativo.

7. Parcelacion
Criterios de parcelacion

Como se ha indicado con anterioridad, la division en parcelas no es cbjeto del presente documento,
Yya que existe previamente.

Se acompana un plano en el que se recege dicha parcelacion, pudiendo sufrir las parcelas un praceso

de agregacicn ¢ agrupamiento para obtener ofras de mayor dimensién. En tal caso, a cada parcela
resultante le corresponderd una unica vivienda unifamiliar,

8. Desarrollo por fases

No hay necesidad de establecer un desarrclio por fases, dade el pequeno famana del ambito del
Estudio de Detalle y que no se preve ninguna obra de urbanizacion,

9. Cuadro de caracteristicas

Manzana definida por las calles Rio Taje, Rio Alberche, Ric Jarama y Pasec del Deleite, en Aranjuez.
Estd totamente ccupada. Existiendo 20 parcelas distintas con ofras tantas viviendas.

Superficie Uso n°madx. | edificabilidad | edificabilidad | ocupacion ocupacion
[m2) caracterist. | viviendas | existente(m2) maxima existente maxima
PGY6(mM2). m2) PG96(M2)
3.263,00 viv.unif, 20 | 2.314,00 3.915,60 2128,00 1957,80
0.71 m2/m2) 1,20 m2/m2 0,65 m2/m2 | 0,60 m2/m?2

Con la presenfe memoria, sus anexos y los corespondientes planos, se considera suficienfemente
definido el Estudio de Detalle.

10. Resumen ejecutivo expresivo

Conforme senala el arficulo 56 bis en la Seccion 12, del Capitulo V del Titulo Il de la Ley 9/2001, de 17

de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se debe incluir en la documentacion que se someta a
informacion publica el siguiente Resumen Ejecutivo, como compendio vy resumen de la actuacion de
ordenacion urbanistica que se propone.

-Objeto: El Estudio de Detalle tiene como objetive fundamental determinar la dlineacion de las
edificaciones respecto a la linea de dominio publico y 1os refrangueocs necesarios en-su caso;
en una manzana con las viviendas unifamiliares existentes, afectada por la ordenanzo ‘60

Residencial Unifamiliar (RU), de la Revision de Plan General de 1996.







-Delimitacion del ambito: manzana delimitada por las calles Rio Tajo, Rio Alberche, Rio Jarama
y Paseo del Deleite.

Plano de situacion.

Planc de alcance de afeccion,







-Descripcion vy justificacion de la ordenacion: la parceiacion de la manzana existe desde la
decada de 1960. En el presente Estudio de Detalle no se preve modificar dicha parcelacion.
Se mantiene la alineacion exterior actual en las calles Rio Tgjo, Rio Alberche, Rio Jarama y
Paseo del Deleite, coincidentes con el limite del viario de dominio publico y se propone
mantener los refrangueocs existentes que afectan a las parcelas Rio Aloerche n® 3, n” 5, n° 7 y
n° g,

11. Aplicacion de la Ley 2/2016 y 3/2016 de Identidad y expresion de género y Proteccidn contra
LGTBfobia

Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identfidad y Exprasion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion
de la Comunidad de Madrid.

relacion con gl prasenfe Esiudio de Detfdlle. no se producen situacionas de discriminacion

IS personas especiaiments vulnerables cor razén de edad, en gtencion a su idenfidad y/o

-Los espacios publices gue son ufiizados por personas especialmente vulnerables, pueden
usarse libremente en atencion al genero sentido

Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBIfebia v Ia Discriminacion por Razén de
Crientacion Sexual en la Comunidad de Madrid.

-Tiene por objeto establecer un marco normativo adecuado para garantizar el derecho de
toda persona en la Comunidad de Madrid a no ser discriminada por razon de su crientacion
sexual o idenfidad y/o expresicn de género, en todos los dmbitos de actuacion, tanto publicos
como privados.

-En el Estudio de Detalle, nc hay limitacicn al uso por cualquier fipe de personas, ni
discriminacion clguna por razén de su orientacion sexual, expresion o identidad de género. Los
espacios puplicos se disfrutan en condiciones de igualdad y respefo a la realidad LGTBI.
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RETRANQUECS



MANZANA DELIMITADA POR LAS CALLES RiO TAJO, RiO ALBERCHE, RiO JARAMA Y PASEO DEL DELEITE, EN ARANJUEZ

REFERENCIA CATASTRAL
8211901VK438150001DZ

8211902VK4381S0001XZ

8211903VK4381S00011Z

8211904vK43815S00011Z

8211905VK4381S0001EZ

8211906VK438150001S52

8211907VK4381S0001ZZ

8211908VvK438150001UZ

8211909VK4381S0001HZ

8211910VK4381500012Z

8211911VvK438150001UZ

8211912VK438150001HZ

8211913VK4381S0001WZ

8211914VK4381S0001AZ

8211915VK43815S0001BZ

8211916VK4381S0001YZ

8211917VK4381S0001GZ

8211918VK438150001Q2

8211919VK438150001PZ

8211920VK4381S0001G2

TOTALES

LOCALIZACION
RIO ALBERCHE N2 9

RIO ALBERCHE N2 7
RIO ALBERCHE N2 5
RIO JARAMA N2 18
RIO JARAMA N 22
RIO JARAMA N2 24
RIO JARAMA N2 26
RIO JARAMA Ne 28
RiO JARAMA N2 30
RIO JARAMA N2 32
PASEO DELEITE N2 4
PASEO DELEITE N2 6
PASEO DELEITE N 8
PASEO DELEITE N2 10
RIO TAJO N2 29

RiO TAJO N2 27

RIO TAJO N2 25

RIO TAJO N2 23

RIO TAJO N2 21

RIO TAJO N2 19

uso SUP. PARCELA (m2)
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

143

140

136

146

176

175

171

174

176

176

136

140

152

156

184

177

176

173

175

181

3263

SUP. CONSTRUIDA (m2)

96

86

17

160

110

147

111

74

99

225

103

93

78

124

143

120

120

113

110

125

ORDEN MANZANA
1

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20




