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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

40 VILLAVICIOSA DE ODON

URBANISMO

En cumplimiento del articulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Ba-
ses del Régimen Local, se hacen ptiblicas las ordenanzas de aplicacion del Sector UZ 1, 2
y 3 Monte de la Villa, aprobadas definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Villavi-
ciosa de Odon en sesién de 28 de noviembre de 2003.

1. Objeto y contenido

1.1. Descripcion.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras tienen por objeto reglamentar el uso de los te-
rrenos y de la edificacién, publica y privada, en el suelo delimitado por el Plan Parcial de
Ordenacion del Sector UZI.1, 2 y 3- Monte de la Villa, definido en el Plan General de Or-
denacién Urbana de Villaviciosa de Odén (Madrid).

De acuerdo con lo expresado en el art. 61 del Reglamento de Planeamiento, las pre-
sentes Ordenanzas Reguladoras contemplan los tres apartados siguientes:

— Generalidades y terminologia de conceptos.
— Régimen urbanistico del suelo.
— Normas de la edificacién y usos del suelo.

1.2.  Criterios de interpretacion.

En los casos en que se plantee duda en la aplicacion de estas Ordenanzas, deberd dar-
se prioridad a los planos de menor escala sobre los de mayor, a los acotados sobre los que
no lo estédn, a las superficies y nimeros que figuran en el Plan sobre aquellas magnitudes
que se deriven de las mediciones directas sobre planos, y si persistiera la duda, prevalece-
rd siempre la interpretacién mds restrictiva sobre cualquier otra.

Cualquier error que se detecte en la aplicacion del Plan se podra corregir con la consi-
deracidn de error material por la Administracién actuante, cuando se le comunique, previo
los informes técnicos pertinentes.

2. Generalidades y terminologia de conceptos

2.1.  Ambito de aplicacién.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras regirdn para el sector delimitado por el presen-
te Plan Parcial.

2.2. Vigencia.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras tendrdan vigencia en todo momento y en toda
su extension, en tanto no sean derogadas o modificadas total o parcialmente por medio de
la oportuna Revisién del Plan.

2.3. Relacién con la legislacion vigente.

Las presentes Ordenanzas se han redactado teniendo en cuenta las condiciones que fija
el vigente Plan General de Ordenacién Urbana, a las que sirven de complemento y detalle.
Este Plan Parcial deberd cumplir, en todas sus determinaciones, lo establecido en el Plan
General.

2.4. Terminologia de conceptos.

A los efectos de las presentes Ordenanzas se definen los siguientes conceptos:
24.1. Sector.

Superficie total abarcada por el presente planeamiento.
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2.4.2. Sistemas del Sector.

Conjunto de viales, espacios libres, servicios y equipamientos correspondientes a las
necesidades propias del Sector.

2.4.3. Zona.

Superficies de cardcter homogéneo en cuanto a la edificacion y usos del suelo a efec-
tos de distribucién de éstos dentro del Sector.

2.4.4. Poligono.

Unidad resultante del fraccionamiento del Sector a efectos de ejecucion y urbanizacion.
2.4.5. Manzana.

Conjunto de parcelas delimitado por viales o jardines publicos.

2.4.6. Condiciones del solar.

Se considera como solar edificable el terreno calificado que retna las condiciones es-
tablecidas en el art. 6.9 del Plan General, y que, ademds, cumpla las condiciones de super-
ficie minima que establecen las presentes Ordenanzas.

2.4.7. Superficie minima del solar.

Se establecen las superficies minimas del solar para todas aquellas zonas en las que
puedan llevarse a cabo actuaciones edificatorias.

2.4.8. Otras definiciones.

Vienen reflejadas en el articulo 1.7 del PGOU.
2.5. Definicién de usos.

2.5.1. Uso residencial.

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento temporal o perma-
nente de tipo familiar o similar.

Dentro del uso global residencial se establecen, para este Plan Parcial, las siguientes
clases y categorias:

A) Clase vivienda:
Categoria 1.2 Unifamiliar. Definida en el articulo 4.5.1-A) del PGOU.
B) Clase de residencia comunitaria.

Categoria 1.2 Residencia fija o temporal en que sus usuarios no tienen la condicién
de familia. Definida en el articulo 4.5.1-B) del PGOU.

2.5.2. Uso Terciario.

Comprende los espacios destinados a la prestacion de servicios diversos a la pobla-
cién, tales como comercio, técnico-administrativos, alojamiento temporal, ocio, de reunién
y espectaculos, restauracion y otros similares.

En este Plan Parcial se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase Comercio:

Todas las Categorias. Definidas en el articulo 4.6.1-A) del PGOU.
B) Clase Reunién:

Todas las Categorias. Definidas en el articulo 4.6.1-D) del PGOU.
2.5.3. Uso equipamiento.

Corresponde a los espacios y locales destinados a facilitar a la poblacidon, desde el sec-
tor publico o privado, actividades de interés social y comunitario.

En este Plan Parcial se contemplan todas las categorias definidas en el articulo 4.7 del
PGOU.

2.5.4. Uso Infraestructuras.
Definidas en el articulo 4.9 del PGOU.
2.5.5. Espacios Libres.

Definidas en el articulo 4.10 del PGOU.
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3. Régimen urbanistico del suelo

Se refiere a los siguientes conceptos:

— Calificacidn del suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados.
— Estudios de detalle.

— Parcelaciones.

— Proyectos de Urbanizacion.

— Entidades de Conservacion

3.1. Calificacion del suelo.

La calificacion del suelo del Sector y sus usos pormenorizados correspondientes es la
siguiente:

3.1.1. Suelo de Sistemas Generales.
De acuerdo con €l PGOU se destinan a:

— Espacio libre publico a forestar que constituird un preparque de transicioén al Par-
que del Guadarrama.

— Conexidn del saneamiento del Sector “Monte de la Villa” a colectores generales y
E.D.AR.

— Prolongacioén del viario principal del Sector hasta la Residencia de Ancianos.

— Conexidn de la red de agua del Sector hasta los depésitos del Canal de Isabel I1.

— Desvio de la Vereda de Brunete a través del espacio publico a forestar.

— Desvio de la Linea Eléctrica a través del espacio publico a forestar.

Este dltimo punto no es necesario, ya que el ser una linea de Media Tensidn, se soterra-
rd a través de las calles del Sector, evitando su paso por el preparque.

3.1.2. Suelo de Sistemas Interiores.
Destinados al servicio del Sector:

— Viario rodado, para canalizacion de este tipo de trafico.

— Viario peatonal, destinado a la circulacién peatonal mediante aceras o vias especi-
ficas.

— Espacios libres, destinados a parques y jardines piblicos, como zonas de recreo y
expansion.

— Equipamiento deportivo y social, para los servicios correspondientes.

3.1.3. Suelo residencial.

Que es el objeto principal de este Plan, y es el suelo que se destina a construccion de
viviendas destinadas al alojamiento humano.

3.1.4. Suelo para servicios.

Constituye el suelo preciso para los servicios que permiten el buen funcionamiento del
Sector. En nuestro caso, los centros de transformacion subterraneos.

3.2. Estudios de detalle.
Tendran las siguientes finalidades, conforme a las leyes vigentes y sus reglamentos:

— Adaptar o reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el Plan Parcial.
— Ordenar los volimenes.

La unidad territorial serd como minimo el drea abarcada por una manzana completa,
de las que figuran como tales en el Plan Parcial. El Plan Parcial, de acuerdo con el Plan Ge-
neral, prevé de partida la realizacion de un Estudio de Detalle para las manzanas de conjun-
tos de vivienda. En el articulo 5.8.A se establece que el Estudio de Detalle determinard los
volimenes, parcelas privativas, zonas libres comunes y tipologias. La superficie minima de
parcela privativa es de 250 m2. La superficie minima a delimitar para la formacion de este
tipo de conjuntos es de 6.000 m2.

3.3. Parcelaciones.

Mediante un Proyecto de Parcelacion se dividird el suelo en unidades aptas para el uso
previsto. La parcelacién podrd ser modificada, total o parcialmente, mediante la tramitacion
de un Proyecto de Parcelacién que modifique el aprobado inicialmente.
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3.4. Proyectos de urbanizacion.

Tiene por objeto la realizacién material de las determinaciones del presente Plan Par-
cial, y deberdn ajustarse a la normativa vigente. Contemplard, como minimo, los siguientes
servicios:

— Red viaria.

— Saneamiento.

— Agua.

— Electricidad.

— Telefonia.

— Gas (zanjas).

— Plantacion de zonas publicas.

3.5. Entidades de conservacion.
Ver Plan de Etapas de este Plan Parcial.

4. Ordenanzas de la edificacion

4.1. Ordenanzas generales.
4.1.1. Definicién de zonas y sus caracteristicas.

El 4rea objeto de este Plan Parcial se divide en las siguientes zonas diferenciadas, des-
de el punto de vista de sus funciones en la estructura urbana.

— Residencial.

— Terciario.

— Equipamiento.

— Espacios Libres y Deportivos.
— Infraestructuras.

Residencial:

— Dominio: Privado.

— Card4cter de uso: Privado.

— Usos comprendidos: Todos los propios del alojamiento humano con sus usos com-
plementarios, tales como garajes, almacén para tiles de jardinerfa, piscinas pri-
vadas, etc.

— Definicién de la zona: Alojamiento permanente de personas.

Terciario:

— Dominio: Privado.

— Caréacter de uso: Privado.

— Usos comprendidos: Todos los propios de prestacion de servicios a la poblacién de
cardacter terciario tales como comercios, oficinas, hoteles, locales de reunidn, etc.

— Definicién de la zona: Servicios terciarios privados.

Equipamiento:

— Dominio: Publico o privado.

— Carécter de uso: Publico.

— Usos comprendidos: Todos los propios precisos para actividades de relaciéon y
asistencia de la poblacidn, tales como centros escolares, oficinas municipales, etc.

— Definicién de la zona: Servicios sociales y asistenciales que puede necesitar la po-
blacién y que son de responsabilidad publica.

Espacios libres y deportivos:

— Dominio: Publico.

— Carécter de uso: Publico.

— Usos comprendidos: Comprende paseos peatonales, dreas de reposo, fuentes, jar-
dines, etc., ademds de los dedicados a facilitar la actividad deportiva al aire libre
a la poblacion.

— Definicién de la zona: Comprende las dreas de relacion y descanso del sector.

Infraestructuras:

— Dominio: Publico o privado.
— Caréacter de uso: Privado.
— Usos comprendidos: Transformadores, estaciones depuradoras, etc.
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Definicién de la zona: Comprende el asentamiento de cualquier servicio necesario
para el funcionamiento del Sector.

Red viaria:

Dominio: Publico.

Carécter de uso: Publico.

Usos comprendidos: El viario en todos sus tipos: rodado, peatonal, y el alojamien-
to de las canalizaciones de las diferentes instalaciones tales como agua, electrici-
dad, saneamiento, telefonia, gas, etc., ademds de los elementos de la red, como la
sefializacion y equipamiento urbano.

Definicién de la zona: La red viaria con todos sus elementos.

4.1.2. Ordenanzas generales para las dreas edificables.

En todas las dreas edificables se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

Cerramientos de parcelas:

Se establece como norma general que el tipo de cerca a emplear como cerramiento
de las parcelas, sea opaco hasta una altura de 1,00 metros y didfano el resto hasta
la altura maxima de 2,00 metros con elementos permeables a la vista, tales como
setos vegetales, rejas, telas metdlicas, etc.

En las calles o terrenos en pendiente, se permite aumentar la altura maxima de
los elementos opacos hasta 1,50 metros, manteniendo la altura media del tramo
en 1,00 metro.

Tipologias de cubiertas:

Estaran de acuerdo con el art. 5.3 del PGOU.

Sétanos y semisdtanos:

Se ejecutardn de acuerdo con el art. 5.5 del PGOU.

Medicion de la edificabilidad:

El art. 5.7 del PGOU, establece los elementos computables a efectos de edificabi-
lidad.

Medicioén de la superficie de ocupacién:

El art. 5.8 del PGOU define los elementos computables a efectos de ocupacion:

Separacion a linderos (retranqueos):

Estan definidos en el articulo 5.9 del PGOU.

Movimientos de tierras:

Se haran de acuerdo al articulo 5.10 del PGOU.

4.2. Ordenanzas particulares por zonas.

Como complemento a las ordenanzas anteriores, se presentan a continuacion las orde-
nanzas particulares para cada zona, que terminan de regular el posible aprovechamiento
edificatorio mediante la determinacion de los restantes pardmetros urbanisticos.

4.2.1. Zona de red viaria.

No estd permitido ningtin tipo de actuacién edificatoria aparente ni instalacién exenta al-
guna que no corresponda a los servicios propios de la circulacién: alumbrado publico, sefali-
zacion de trafico, rotulacién de calles, paradas de autobuses y su proteccidn, papeleras, etc.

Las edificaciones colindantes a las calles y aparcamientos, deberdn respetar los retran-
queos establecidos. Serd necesaria la obtencidn de licencia municipal para la colocacién de
anuncios y para la ejecucién de cualquier tipo de obra que pueda afectar a las calles.

4.2.2. Zona unifamiliar Intensiva grado 3.°

Definicion:

Edificaciones unifamiliares aisladas o pareadas, en parcelas de tamafio medio, con
espacios libres con uso de jardines y zonas deportivas privadas al servicio de los
usuarios de aquellas.

Grados admitidos:

Grado 3.° (UL3).
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Condiciones de parcelacion:

— Las establecidas en el articulo 5.4 del PGOU.
Condiciones de posicién de las edificaciones en la parcela:
— De acuerdo con el articulo 5.5 del PGOU.
Condiciones de forma de las edificaciones:

— Las indicadas en el articulo 5.6 del PGOU.
Condiciones de volumen:

— Edificabilidad mdxima sobre rasante: 0,582 m2/mz2.
— Edificabilidad médxima bajo rasante: 0.4 m2/m2.

— Resto de pardmetros: Segtn articulo 5.7 del PGOU.
Otras condiciones:

— Las establecidas en el articulo 5.8 del PGOU.

Usos permitidos:

— Residencial: Vivienda unifamiliar, cat. 1.2
— Terciario. Oficinas cat. 1.2
— Espacios libres y deportivos. Zonas verdes cat. 1. a 5.2 Libre deportivo cat. 1.2

4.2.3. Zona unifamiliar. Conjunto de Viviendas.

Definicién:

— Edificaciones unifamiliares aisladas y pareadas, en parcelas privativas de tamafio
medio, con zonas comunes de espacios libres con uso de jardines y zonas depor-

tivas privadas al servicio de los usuarios de aquellas, a desarrollar mediante Estu-
dio de Detalle.

Condiciones de parcelacion:

— Las parcelas privativas tendran una superficie minima de 250 metros cuadrados.

— Las parcelas privativas tendrdn un frente minimo de 10,00 m. El frente de las par-
celas podrd ser a calle publica o a espacio o calle privada, siempre y cuando este
espacio o calle tenga una anchura minima de 10,00 metros.

— Las parcelas privativas tendrdn una forma tal que permita inscribir en su interior
un circulo de didmetro igual o superior a 10,00 metros.

Condiciones de posicidn de las edificaciones en las parcelas privativas:
Los retranqueos serdn los siguientes:

— A fachada principal a calle publica: 5.00 metros, sobre y bajo rasante.

— A fachada principal a espacio o calle privada: 3,00 metros sobre y bajo rasante, con
una distancia minima desde la fachada principal hasta el eje del espacio o calle pri-
vada de 9,00 metros.

— A lindero lateral con otras parcelas de otro conjunto. Altura de cornisa/2 con un
minimo de 3,00 metros, sobre y bajo rasante.

— A lindero lateral con otras parcelas privativas, espacio o calle privada del mismo
conjunto: 3,00 metros sobre rasante, con una distancia minima desde la minima
desde la fachada lateral hasta el eje de espacio libre o calle privada de 8,00 me-
tros. Si entre dos parcelas existe un camino de servicio peatonal de menos
de 8,00 metros de anchura no serd necesario mantener esta distancia minima al eje.
Este retranqueo serd nulo en las viviendas pareadas en el lindero comun. En el otro
lindero el retranqueo puede ser nulo en planta baja, con un mdximo de 40 metros
de longitud total de fachada sobre rasante, sin que se produzcan medianerias al
descubierto. En el lindero no comin, en planta primera se mantendrd siempre el
retranqueo de 3,00 metros, con una distancia minima entre edificaciones
de 6,00 metros. Las viviendas de esquina mantendrdn también en planta baja el re-
tranqueo de 3,00 metros en el lindero no comun.

— A testero con otra propiedad: Altura de cornisa, sobre y bajo rasante.

— A testero con otra parcela privativa o espacio comun o calle privada del mismo
conjunto: 3,00 metros sobre rasante, con una distancia minima desde la fachada
hasta el eje de espacio libre o calle privada de 8,00 metros. Si entre dos parcelas
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existe un camino de servicio peatonal de menos de 8,00 metros de anchura no serd
necesario mantener esta distancia minima al eje.

Las edificaciones auxiliares guardardn los retranqueos sefialados para la edificacion
principal excepto el correspondiente a la fachada principal a calle en que es admisible la
construccidn de garajes ocupando una longitud mdxima de la misma de 3,50 metros.

Condiciones de forma de la edificacion:

No se fija fondo mdximo, siempre que se respeten los retranqueos senalados.
En las edificaciones auxiliares su forma serd libre pudiendo quedar adosada a la
edificacion principal o aislada de ella. En este caso conservara los retranqueos fi-

jados anteriormente.

Condiciones de volumen:

Al conjunto de la actuacidn se aplicard el 40% de ocupacién sobre y bajo rasante y
la edificabilidad mdxima sobre rasante indicada en el plano de zonificacién y de-
mas documentos de este Plan Parcial para cada manzana y de 0,40 m2/m? bajo ra-
sante.

Las edificaciones auxiliares tendrdn una ocupacién maxima sobre y bajo rasante
del 5%. La edificabilidad maxima sobre rasante serd de 0,05 m2/m2. Bajo rasante,
de 0,05 m2/m2. Esta edificabilidad se descontard de la total permitida.

La altura maxima a cornisa es de 7,00 metros. La altura a cumbrera sera de 11,50
metros, con dos plantas sobre rasante y una bajo rasante con una altura libre méxi-
ma de 2,75 metros.

Las edificaciones auxiliares tendrdn una sola planta, tanto si estdn situadas sobre o
bajo rasante. Su altura libre no sobrepasara los 2,50 m, siendo la altura maxima a
cumbrera, para las situadas sobre rasante y que se disefien con cubierta inclinada,
de 3,50 metros.

Otras condiciones:

El nimero minimo de plazas de aparcamiento a situar dentro de cada parcela privati-
va o en espacio comun, sobre o bajo rasante, serd de 3 plazas por vivienda.
Las zonas comunes deberdn disponer, como minimo de:

Espacio dedicado a actividades deportivas que contenga piscina y/o pista deporti-
va con una superficie minima de 1.000 m?2 en el que pueda inscribir un circulo
de 20 m de didmetro.

Espacio dedicado a jardin.

La superficie minima de las zonas comunes sera de 50 m2 por vivienda, con un mini-
mo de 1.200 m2.

4.2.4. Zona Actividades Terciarias.

Definicion:

Edificaciones de tipologia abierta, rodeada de espacios libres ajardinados, dedica-
das a actividades terciarias complementarias de la ciudad.

Condiciones de parcelacion:

Las indicadas en el articulo 7.3 del PGOU.

Condiciones de posicion de las edificaciones en la parcela:

Las indicadas en el articulo 7.4 del PGOU.

Condiciones de forma de las edificaciones:

Las indicadas en el articulo 7.5 del PGOU.

Condiciones de volumen:

Edificabilidad méaxima sobre rasante: 0,80 m2/m2.
Edificabilidad médxima bajo rasante: 0,80 m2/m?2.
Resto de pardmetros, segin articulo 7.6 del PGOU.

Otras condiciones:

Segtn articulo 7.7 del PGOU.
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Usos permitidos:

— Terciario: Comercio cat. 1.* a 4.2 Oficinas cat. 1.2 a 3.2 Hotelero, cat. 1.2 y 2.2 Reu-
nién cat. 1.* a 5.2 Espectdculos, cat. 1.2

4.2.5. Zona de Equipamientos.

Definicién:

— Edificaciones de tipologia abierta, rodeada de espacios libres ajardinados, dedica-
das a servicios sociales, culturales, asistenciales, religiosos y similares.

Condiciones de parcelacion:

— Las indicadas en el articulo 8.3 del PGOU.

Condiciones de posicion de las edificaciones en la parcela:

— A alineacién: 5,00 m.
— A linderos laterales: Y2 de altura de cornisa.
— A fondo: ¥4 de altura de cornisa.

Condiciones de volumen:

— Edificabilidad maxima sobre rasante: 0,80 m2/m2.
— Edificabilidad mdxima bajo rasante: 0,80 m2/m?2.
— Ocupacién maxima: 80%.

— Resto pardmetros, segtin articulo 8.5 del PGOU.

Otras condiciones:
Las indicadas en el articulo 8.6 del PGOU.
Usos permitidos:

— Residencial: Vivienda unifamiliar, cat. 1.2, para conserje.

— Equipamiento: En todas sus clases y categorias.

— Infraestructuras: Garaje cat. 1.2y 2.2

— Espacios libres y deportivos: Zonas verdes cat. 1.*a 5.2 Libre deportivo cat. 1.2
y 2.2

4.2.6. Zona de Espacios Libres.

Definicién:

— Espacios libres puiblicos, no ocupados por la edificacién mds que en una escasa

proporcidn, de forma complementaria y de apoyo al espacio libre, que estardn fo-
restados, ajardinados y acondicionados para ese uso.

Grados admitidos:

— 1.°2a2°

Condiciones de posicion de las edificaciones en la parcela:
— Las indicadas en el articulo 10.3 del PGOU.
Condiciones de volumen:

— Las indicadas en el articulo 10.3 del PGOU.

Otras condiciones:

— Las indicadas en el articulo 10.4 del PGOU.

4.2.77. Zona Libre Deportiva.

Definicién:

— Instalaciones descubiertas de usos deportivos ubicadas en terrenos libres de

edificaciéon y que forman parte del equipamiento de ocio de la poblacién. Son
de titularidad publica.

Condiciones de posicion de las instalaciones en la parcela:
— Las indicadas en el articulo 11.3 del PGOU.
Condiciones de volumen:

— Las indicadas en el articulo 11.4 del PGOU.

BOCM-20180906-40



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O0.C.M. Nim. 213 JUEVES 6 DE SEPTIEMBRE DE 2018 Péag. 131

Otras condiciones:

— Las indicadas en el articulo 11.5 del PGOU.

4.2.8. Zona de Servicios Urbanos e Infraestructuras.

Definicién:

— Infraestructuras necesarias para prestar a la ciudad y a sus habitantes los servicios
urbanos bdsicos.

Condiciones de posicidn de las instalaciones en la parcela:

— Las edificaciones guardardn un retranqueo minimo de 3,00 metros. Se exceptian
de esta regla los centros de transformacion subterraneos, en el que el retranqueo
serd como minimo de 0,40 metros a linderos y nulo a alineacion.

5. Conclusion

Con lo expuesto en estas Ordenanzas Reguladoras, asi como en la Memoria, Plan de
Etapas, Estudio Econémico y Planos, se considera definido este Plan Parcial de Ordenacion
del Sector UZ. 1, 2 y 3 “Monte de la Villa”.

Villaviciosa de Odén, a 7 de agosto de 2018.—EIl secretario general, Manuel Paz
Taboada.

(03/27.894/18)
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