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MEMORIA

1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccién del Estudio de Detalle se realiza por voluntad de los propietarios de la
parcela, teniendo en cuenta que segun el Plan General de Ordenacién Urbana de
Pozuelo de Alarcén, resulta innecesaria la redaccién del mismo.

Observadas las pequefias diferencias que existen entre los datos que figuran en la
Ficha Urbanistica correspondientes, APE 3.4-21 y la realidad formal de la parcela,
tras haber realizado un levantamiento topografico de la misma y de su entorno, y
ante la indefinicion de las rasantes, se considera oportuno, a pesar de no ser
necesario, la redaccion del presente Estudio de Detalle, para plasmar
definitivamente estos extremos.

2 PROPIETARIOS

Los propietarios de la parcela, segin consta en la escritura de compraventa,
suscrita ante el notario D. José Luis Elias Rodriguez, con domicilio en la calle de
Ramén y Cajal nimero 10, planta baja, de Parla, Madrid, con fecha 30 de
Septiembre de 2002, son las empresas “PROPELPINO S.L.”, con domicilio en
Villaviciosa de Odon, Madrid, en la calle del Cipres numero 6, y C.I.F. nimero
B80481120 y “VISUAL HOME NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.”, con domicilio en
Parla, Madrid, en la calle de Pinto nimero 4, y C.I.F. nimero A-81715997.

Ambas empresas son copropietarias de la parcela con una participacién del 50 %
cada una, en proindiviso.

3 DATOS DE LA PARCELA

0 SIHUACION.......ooeiiiiiiiiee C./ CAMPOMANES N°. 55
G- THLET- L) 0865612 — VK3706N

o Superficie Catastral..............cccooovvee. 1.490,00 m.2

o Superficie Escriturada.....................ceee. 1.332,00 m2
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4 ANTECEDENTES URBANISTICOS

En la actualidad es de aplicacion la “REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE POZUELO DE ALARCON’, aprobado
por el Ayuntamiento Pleno en sesién de 23 de Abril de 2002 y con aprobacién
definitiva segun acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, de
fecha 6 de junio de 2002.

En el P.G.O.U., a la hora de definir las Unidadesrde Ejecucion en Suelo Urbano, la
parcela que nos ocupa, se recoge dentro de las Areas de Planeamiento Especifico,
con la denominacion de: C./ Fernandez Golfin y C./ Campomanes, y el Titulo APE
3.4-21.

En la ficha de referencia correspondiente, de la que se adjunta copia, se marcan los
siguientes extremos:

4.1 CARACTERISTICAS

o Superficie Inicial del Ambito(*).......... 1.830 m.2

o Uso caracteristico.................cccoeeuvnen.n. Residencial

o Aprovechamiento Tipo (A.T.) (**)...... 2,00 m.2/m.2

o Aprovechamiento Apropiable.............. 90 % de AT

o Ordenanza de aplicacion...................... 1 Manzana Cerrada

4.2 SISTEMA DE ACTUACION

o Compensacion

4.3 OBJETIVOS

o Fijacién de Alineaciones adecuadas
o Obtencion del Suelo necesario para la ordenacion de trafico

4.4 CESIONES Y CARGAS URBANISTICAS

o Suelo para viales (aproximadamente 590 m.2) y ejecucion de los
mismos.

o 10%A.T.

4.5 OBSERVACIONES CON CARACTER DE DETERMINACIONES
COMPLEMENTARIAS DE PLANEAMIENTO

La ordenanza de aplicacion citada lo sera en todos aquellos aspectos que no
estén especificamente regulados en la presente ficha.
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4.5.1 RESUMEN DE SUPERFICIES

o Red viaria Existente.......................... 320 m.2
o Red Viaria a Obtener........................ 590 m.2
o, Sueloresidencial.:.....couwiimin 920 m.2

4.5.2 NUMERO ESTIMADO DE VIVIENDAS
o N°DE VIVIENDAS: 30

(Y Las superficies sefialadas quedan supeditadas, en su caso, a los posibles
ajustes derivados de levantamientos topogrificos especificos en los
instrumentos de desarrollo.

(**) El aprovechamiento Tipo se aplicarda sobre la superficie del ambito
excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter general o
local ya existente.

5 SUPERFICIES

5.1 CUADRO COMPARATIVO DE SUPERFICIES

TIPO DE SUELO FICHA PROPUESTA
Red Viaria a Obtener 590,00 m2. 566,61 m2.
Suelo Residencial 920,00 m2. 949,73 m2.
TOTAL PARCELA 1.510,00 m2. | 1.516,34 m2.

5.2 SUPERFICIES DEFINITIVAS DE LA PROPUESTA

o Red viaria a Obtener.......... 566,61 m.2
o Suelo Residencial............... 949,73 m.2
o Total Parcela....oumies 1.516,34 m.2

|6 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

.' En la propuesta se recogen cuantos extremos se expresan en la Ficha

correspond1ente del P.G.O.U.: la cesidn de terrenos propios con destino a ampliar
3 ~ |os viales en la zona correspondiente a la calle de Campomanes y el resto como
amphacnon de la zona peatonal, formando una plaza, que se une al actual parque de
" D. Juan de Borbdn, y que en el futuro permite la oportuna redistribucion del trafico

- rodado.
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6.1 PARCELA

Las caracteristicas: Forma, Superficie y altimetria de la parcela, quedan
perfectamente definidas con el levantamiento topografico efectuado (Ver plano).

6.2 ALINEACIONES

Tras consulta realizada en el Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica
del Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcén, obtenemos los datos necesarios para
marcar las distintas alineaciones:

6.2.1 ALINEACION CALLE CAMPOMANES

Se toma como alineacion la prolongacion de la existente en el actual
edificio de “Muebles PEYRA”.

6.2.2 ALINEACION FUTURA PLAZA PEATONAL

Se obtiene como prolongaciéon de la fachada del edificio de viviendas
situado en la calle Isabel Garcia, lo que nos permite a su vez obtener la
longitud de la fachada en la calle Campomanes, primero sobre la
alineacion actual y posteriormente sobre las nuevas alineaciones, tanto de
la calle Campomanes como de la nueva Plaza.

6.2.3 ALINEACION FACHADA POSTERIOR
Se conserva la existente.
Con lo que queda perfectamente definida la parcela destinada a uso

Residencial.

6.3 RASANTES

De la misma manera, tras consulta realizada en el Servicio de Planeamiento y
Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcon, obtenemos los
datos necesarios para marcar las rasantes en las distintas fachadas:

6.3.1 RASANTE |, CALLE CAMPOMANES

La obtenemos prolongando la calzada actual hasta el bordillo de la nueva
acera, que proponemos de 2 m. de ancho, con una pendiente transversal
de 1%. ’

6.3.2 RASANTE ll, PLAZA PEATONAL

Esta rasante se fija partiendo de |a cota en la que acaba la correspondiente
a la calle de Campomanes (+99,76) y a fin de poder guiar las aguas, en
ella recogidas, hacia dicha calle, se propone en su extremo derecho
situarla en la cota +100,00, lo que supone una pendiente de 1,47 %
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6.3.3 RASANTE Iit; FACHADA POSTERIOR

(A efectos del Computd de la Altura Maxima de la Edificacion)

Esta rasante se fija partiendo de la cota en la que acaba la correspondiente
a la Plaza Peatonal (+100,00) y se propone en su extremo derecho situarla
en la cota +99,55, lo que supone una pendiente del 1,00 %

Para la definicidn de esta rasante, que como se hace constar se realiza “A
Efectos del Computo de la Altura Maxima®, tras visita realizada a la zona y
el analisis del entorno, se han considerado los siguientes extremos:

o En la escritura de compraventa (que adjunto) se describe la finca
como compuesta por otras dos, la primera de las cuales linda al fondo
con el denominado arroyo o carril del Olivar, mientras que la segunda
de las fincas la describe como lindando al fondo con senda que
conduce a la colonia de la Paz.

o Los linderos de la parcela original, segln consta en la ficha catastral
(que adjunto) expedida por el Ayuntamiento, son:

Calle: Campomanes n° 55
‘ lzquierda....Campomanes n°53 (Muebles PEYRA)
1 Fondo......... Cl./ Isabel Garcia

b o La parcela, originariamente con forma triangular, pasa a tener una
k. superficie edificable, definida por las nuevas alineaciones impuestas
en el P.G.0.U., de forma aparentemente trapezoidal.

o La alineacion principal, tras el retranqueo exigido y propuesto con su
correspondiente cesion, continua siendo la correspondiente a la calle
Campomanes, en las condiciones y con la rasante anteriormente
descritas.

a o La alineacién correspondiente a la nueva Plaza Peatonal viene
E igualmente marcada en el P.G.O.U,, al igual que la anterior, en las
5 condiciones y con la rasante anteriormente descritas

i o La alineacién posterior o fondo, como se viene definiendo, coincide
con la existente, si bien para definir la rasante correspondiente, como
se indica “A Efectos del Cémputo de la Altura Maxima”, consideramos
oportuno sefialar las siguientes consideraciones:

1° - Esta alineacion se considera, en el lindero del Fondo de la finca
i definido en la ficha catastral, como calle de Isabel Garcia.

2° - La calle de Isabel Garcia ha sustituido de hecho al antiguo carril,

existente en el arroyo, o senda que unia el casco antiguo del

g pueblo con la colonia de la Paz, segun las escrituras, dadas las

grandes dificultades de acceso al mismo. Cabe sefalar que se une

a la calle del Olivar mediante una escalera, estrecha e incomoda,

por su peldafieado, construida al sobreelevar la rasante de la calle

del Olivar, hasta el punto que este tramo de la misma se construyd

sobre un forjado o losa de hormigén armado, dejando bajo el

mismo un hueco, que se aproveché en su dia como almacen
municipal.
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3°.- Por otra part, el estado actual de la zona que definimas-¢omo -
edificable, se encuentra a una cota mas baja que la
correspondiente a su entorno en la calle de Campomanes, con una
diferencia media de cota aproximada de —3,00 m.

4° - Las rasantes fijadas en la calle de Campomanes y en la nueva
, Plaza Peatonal, supone rellenar desde las correspondientes
r . fachadas hacia el entorno una altura media de 3,00 m.

50 _ Este relleno seria el que se deberia realizar en la parte posterior
del edificio (mirando el mismo desde la calle de Campomanes) con
lo que podriamos suavizar el talud existente, que parte desde la
calle de Isabel Garcia, situada a una cota superior, respecto a
Campomanes, con una diferencia de altura de 1,50 m. (4,50 m.
respecto a la parcela) y de esta forma darle la continuidad

deseada a la nueva Plaza Peatonal respecto al Parque de D. Juan
de Borbon.

6°- De no fijar, tal como se propone, esta rasante nos veriamos
obligados a escalonar la edificacion, partiendo la misma, de forma
que dejaria de tener una unidad, con lo que representaria de
( impacto ambiental negativo en el entorno, tanto por la estética del
4 mismo como por el hecho de que dejariamos al descubierto la
medianeria actual de “Muebles PEYRA".

Atendiendo a estas consideraciones, se ha definido la rasante, “A Efectos del
Computo de Altura Maxima, en la alineacion posterior.

6.4 RAMPA DE ACCESO DE VEHICULOS

k. En la fachada posterior existe la necesidad de propiciar una rampa de acceso
4 de vehiculos, dado que hay que mantener el acceso de los mismos a la planta
Sétano del edificio colindante de “Muebles PEYRA, asi como al almacén
A municipal situado bajo la calle del Olivar, y que a su vez podria servir como
b acceso de vehiculos al edificio a construir, evitando su salida directa a la calle
de Campomanes.

Cabe sefialar que esta rampa se encuentra situada fuera del “Ambito” fijado en
la ficha correspondiente PAE 3.4-21, por lo que no se considera como zona de
actuacién obligatoria para el promotor. A pesar de ello se integra en la
i propuesta, con todo lo que representa de compromiso, respecto a su ejecucion,
por su parte.

3 Tras consulta realizada con el Servicio de Ingenieria e Infraestructura, del
3 Ayuntamiento de Pozuelo de Alarcdn, una vez recogida la necesidad impuesta
por el Servicio de Planeamiento y Gestioén Urbanistica, de Plantear la Plaza
E Peatonal, se llega a la conclusion de que el hecho de mantener el servicio de
acceso de vehiculos no debe suponer el planteamiento de una calle, en el
sentido estricto que podria suponer dicho término, partiendo el parque y
resolviendo la interseccion con el viario principal, sino que debe mantenerse el
caracter de acceso de servicio que hasta ahora tiene; accediendo a ella
mediante un rebaje en la acera, tipo “barbacana”y atravesando la Plaza con un
pavimento, que siendo apto para el uso previsto, estéticamente quede
~integrado en el caracter peatonal de la zona.
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La rampa de acceso a garajes planteada, parte desde la cota
como final de la fachada de la Plaza peatonal, hasta empalmar con el firme

actual en el punto final de la parcela que nos ocupa, guedando con una
pendiente de 9,45%.

Al plantearla con un ancho de calzada de 6,00 m. mas una acera de 1,00 m,, se
hace necesario la construccion de un muro de contencién, en sustitucion del
existente, situado a una altura superior que este, con lo que propiciamos el
poder suavizar el talud de tierras que parte de la calle de Isabel Garcia.

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA

71 P.G.O.U.

La Normativa de aplicacién: extremos contenidos en la ficha APE 3.4-21, asi
como la ordenanza de aplicacion “1 MANZANA CERRADA”, se aplicara en su
totalidad sobre la parcela resultante con los condicionantes propuestos.

7.2 NBE-CPI-96

Teniendo en cuenta la tipologia del edificio a construir, Manzana Cerrada, y las
dimensiones de la parcela, queda patente la adaptacion de la propuesta a los
condicionantes impuestos por la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96,
Condiciones de Proteccidn de Incendios de los Edificios, que en los Apartados
2.1y 2.2 (a), del Apéndice 2 de la misma exige:

7.2.1 (2.1) CONDICIONES DE APROXIMACION A LOS EDIFICIOS

(" DOCUMENTO INFORMADO

27 M, Zigh

| CONDICIONES NORMATIVA PROPUESTA
Anchura minima libre Sm. 7m.
Altura minima libre o galibo 4m. NO HA LUGAR
Capacidad portante del vial 2.000 kg/m2 > 2.000 kg/m2

7.2.2 (2.2) CONDICIONES DEL ENTORNO DE Los EDIFICIOS

“l os edificios con una altura de evacuacion descendente mayor de 9 m.
deben disponer de un espacio de maniobra que cumpla las siguientes
condiciones a lo largo de las fachadas en las que estén situados los
accesos principales”.
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CONDICIONES NORMATIVA
Anchura minima libre 6 m.
Altura libre La del edificio
Separacion maxima al edificio 10 m.
Distancia maxima hasta cualquler agceso principal del edificio 30 m.

Pendiente maxima " 1 5/ \ 10 %

Capacidad portante del su?é) [‘w I f\:b?\ 2.000 kg/m2.
oA (w-‘_'~ =

"_-“‘ =i T

Resistencia al punzonar?{ento del suep 10t/20cm. @

A g

el f!'\)
5‘0 20 @
Con mdependenma de cumphr todas las antef‘fores Condiciones, que se
cumplen, cabe sefialar queJa edlflcacwn resultante nunga va a tener una
altura de evacuacién descend de-9 m, ya que la ajfura maxima, de la
edificacion, permitida es de 10, 50 m., y dado que la altura minima de

vivienda se fija en 2,50 m., la altura maxlma de\ega acion descendente
seria de 8,00 m.

Pozuelo de Alarcén, Enero de 2003

POR LA PROPIEDAD EL ARQUITECTO
)

Fdo/ Mario Luis del Pino Garcia Fdo.: Antonio M. Remiro Adiego

.

Fdo.: Juan Carlos del Pin

l'\\---:.';.:-”-'-"“"‘“
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1 ANEXO A LA MEMORIA L :
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AYUNTAMIENTO D PO

£PROBAD

1 SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE b e ONTAMENTO

22 ¢ES(ON CELEBRADAELDIA
| o
~ Considerando: Q,N*a 17 ROV. 2004

< Superficie Total de Parcela =

ey

< Aprovechamiento Tipo

La Superficie maxima edificable sera:
S = 1.516,34 m2 x 2 m2/m2 = 3.032,68 m2

*' ( SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE = 3.032,68 m2.

2  NUMERO DE VIVIENDAS

( NUMERO DE VIVIENDAS A CONSTRUIR = 30 }

3  ORDENANZA DE APLICACION

- Tal como se indica en la Ficha correspondiente, la ordenanza de aplicacion sera:

ZONA 1 — MANZANA CERRADA

- Que dice:

Expte.: 684 | ESTUDIO DE DETALLE PARA EL REAJUSTE DE ALINEACIONES Y RASANTES
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6 TRANSCRIPCION DE LA ORDENANZA)

. ZONA 1— MANZANA CERRADA

INFORMANTE

Tipologia de la edificacion B
SERVICIODE BLANEAMENTO
- Manzana cerrada

- En casos singulares, el Ayuntamiento podra autorizar en estas zonas el
5 empleo de la tipologia de blogues abiertos cuando se actue en
manzanas completas o parcelas que por su gran dimension y

localizacion en el casco urbano precisen de desarrollarse a trav%%ﬂ% HE ALARCON
‘ 1) Do

NENTODE PO
E.D. AY_UNTA\‘LLEU DT CEFINITIVAMENTE POR ELA(:I%R 4
% - : e Oc. e TO RU ETA
- Las condiciones de la ordenacidon seran la@f 1&%&&@%&@%@@"

ordenanza y en la correspondiente tipologia. [

HOV. 2004 /

Pozuelo de Alarcon

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

(8.3.1) Parcela minima
A efectos de reparcelacion, parcelacion y segregacion, las unidades deberan cumplir
~las siguientes condiciones:
a) La superficie de parcela sera igual o superior a (90) m2.
b) El lindero frontal de la parcela tendra una dimension mayor o igual a 5 m.
c) Diametro minimo inscrito igual o superior a 5 metros.
d) Fondo minimo 12 metros.

. En las zonas consolidadas por la edificacién en que se ponga de manifiesto la
~ imposibilidad material de alcanzar los minimos fijados anteriormente se podra actuar
- sobre las parcelas existentes cumpliendo las demas condiciones de edificacion y
~tipologia.

~ (8.3.2) Altura de la edificacién

"“;- Tres plantas igual o menor a diez cincuenta metros 3PLANTAS = 10,50 METROS
‘7: Para Edificios de nueva planta la altura libre de pisos sera : 2,50

" Para uso comercial: altura libre minima: 3,50 metros, sin perjuicio del cumplimiento
de las condiciones especificas.

- (8.3.3) Fondo edificable

- El fondo edificable no sera superior a 12 metros.

Expte. : 684 |ESTUDIO DE DETALLE PARA EL REAJUSTE DE ALINEACIONES Y RASANTES
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(8.3.4) Patios de manzana y de parcela

Patios de manzana. Se definiran en las manzanas unas aling
el fondo edificable de 12 metros para la creacion de patios de\na
minimo sera de 8 metros. Cualquier patio que tenga dimensiones inferiores a ésta
tendra la consideracion de patio de parcela, debiendo cumplir las condiciones
definidas para este Ultimo. A estos patios de manzana, una vez definidos, podran

abrirse huecos siempre que la parcela tenga un fondo SUP?\WWWP%ZHELO OE ALARCC)N
APFOBADO DEFINITIVAMENTE POR ELACUERDO

@;@ DEL i‘.‘(UNTfMIE‘.ﬂ:(J PLENO ADOPTADO EN
,:"i" §=%”§C%Fé%1§°§uya
E‘i@ 1 7 WOV. 2004

Patios de parcela. En cualquier caso, podran abrirse
dimension minima en cualquier direccion sera de 4 metros

(8.3.5) Ocupacion de planta baja
Pozuelo de Alarcon
Hdativs“de manzana vy
g-4tineacion exterior de 20

Ocupacién de planta baja.La planta baja podra ocups
parcela hasta un fondo maximo edificable respecto a
metros y con destino a uso no residencial.

(8.3.6) Construcciones subterraneas

Construcciones subterrdneas. Las construcciones subterraneas podran ocupar la
totalidad de la parcela siempre que su destino sea exclusivamente para
instalaciones propias del edificio, almacenes anejos a locales de planta baja o para
garaje-aparcamiento.

La edificacion en planta baja no podra retranquearse, en ningun caso, respecto a la
alineacién exterior, excepto en aquellos casos en que el Ayuntamiento autorice
soportales.

La edificacion podra retranquearse en plantas superiores respecto de la alineacion
oficial, siempre que se oculten las medianerias de los predios laterales colindantes,
que no se sobrepase la altura permitida y que la relacion entre la profundidad del
retranqueo y la longitud del mismo no sea superior a 1/3, y no se sobrepase el fondo
maximo edificable fijado en parrafos anteriores.

- (8.3.7) Aprovechamiento bajo cubierta

~ Bajo la cubierta de la edificacién, cuando su pendiente no sea superior a 45° podra
~ aprovecharse el espacio resultante como area habitable, siendo computable a los
- efectos de la edificabilidad, el espacio comprendido entre paramentos verticales
~ cuya altura sea superior a 1,50 metros. La altura méxima de cumbrera no sera
- superior a 5 metros. La superficie mencionada solamente podra vincularse a las
' viviendas de la planta inferior, a trasteros cuyo numero maximo sera igual o superior
~ en dos al numero de viviendas la que sirvan, con superficie no mayor de 5 m2., por
" unidad o a otras instalaciones o servicios propios del edificio. En ningun caso se
~admitiran las buhardillas o aticos independientes.

(8.3.8) Condiciones de uso
1 Uso predominante

" El uso predominante sera el uso residencial en vivienda colectiva y residencial
- comunitario.
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2 Usos compatibles

A/ Industrial: se admite el uso industrial en situacid
semisdtano y sétano en las categorias B), C), D) y

B/ Servicios terciarios:
“+ Hospedaje

< Comercio.” En categoria 1) y 2) en situacién de planta baja y
semisotano.

< Oficinas. En categoria 1) y 2) en situacién de planta semisétano, baja,
primera y en régimen de edificio exclusivo y en categoria 3 en todas
las situaciones de planta.

<+ Salas de reunion. En planta baja y semisétano.

< Restauracion. Su situacion de planta baja, semisétano y planta
primera como ampliacion del local de planta baja, semisétano y en
regimen de edificio exclusivo.

C/ Dotacional. Se admite en situacién de planta baja, semisétano, primera y
en regimen de edificio exclusivo.

D/ Servicios urbanos. Se admiten las categorias 1 en planta baja, semisétano

o en régimen de edificio exclusivo; 2) y 3) e ‘%@WWT%%PW?P%{?E ALARCON

semisotano, primera y régimen de edificio ex ATIUAHENTE POR ELACUERDO

E) Dotacional Garaje — Aparcamiento _  $£34GN CELEBRADAEL DIA

El Arquitecto

Fdo.: Antonio M. Remiro Adiego
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