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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

51 COBENA

URBANISMO

Una vez publicado en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID niime-
ro 40/2021, de 17 de febrero, la aprobacién definitiva del Plan Parcial del Sector SAU-5A
“Valdevaleros Norte” de Cobeiia, por la Comisién de Urbanismo de Madrid en sesién cele-
brada el 17 de diciembre de 2020, en cumplimiento de lo que establece el articulo 66.1.b) de
la Ley 9/2001, de 17 de julio de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 70.2
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, se exponen al publico las or-
denanzas reguladoras de las Normas Urbanisticas del citado Plan Parcial.

“NORMAS URBANISTICAS
1. DISPOSICIONES GENERALES

1.1. Naturaleza

El presente Plan Parcial es el instrumento de ordenacion del territorio que desarrolla
las determinaciones establecidas para el Sector las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Cobefia, aprobadas definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comu-
nidad de Madrid de 19 de octubre de 1995, asi como la posterior Modificacién Puntual en
el ambito de la zona oeste, aprobada definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Co-
munidad de Madrid en sesién celebrada el 26 de agosto de 1999, con Resolucién hecha pu-
blica por la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Obras Puiblicas, Urbanismo y
Transportes, el 31 de agosto y publicada en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE
MADRID ntimero 217 del lunes 13 de septiembre del mismo afio.

1.2.  Ambito

El dmbito de aplicacién de la presente normativa es el SAU 5A del Suelo Apto para
Urbanizar de las Normas Subsidiarias, graficamente sefialado en los planos de informacion
y ordenacidn del presente documento de Plan Parcial.

1.3. Alcance

1. La presente normativa desarrolla los criterios y condiciones establecidos para el
Sector por el planeamiento de rango superior, siendo competencia del Plan Parcial fijar
el resto de condiciones urbanisticas que permitan la configuracién urbana prevista en las
NNSS y se ajusten a lo previsto en la legislacién urbanistica.

2. Tanto la normativa como las ordenanzas reguladoras de los distintos usos habrdn
de entenderse complementarias a las determinaciones de las Normas Subsidiarias de Cobe-
fa y todas aquellas modificaciones puntuales que afectasen a este dmbito.

1.4. Vigencia del Plan Parcial

El Plan Parcial entrard en vigor en la fecha de su publicacién definitiva; su vigencia
serd indefinida, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones.

1.5. Efectos del Plan Parcial

La entrada en vigor del Plan Parcial le confiere los efectos de Publicidad, Ejecutorie-
dad y Obligatoriedad en los términos recogidos, tanto por la Ley del Suelo vigente como
por el propio planeamiento de rango superior que desarrolla.

1.6. Interpretacion

En todo lo que no esté previsto en la presente normativa y ordenanzas, relativo a defi-
nicién de términos e interpretacién de conceptos, regird lo estipulado por las Normas Urba-

BOCM-20210510-51



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 170 LUNES 10 DE MAYO DE 2021 B.0.C.M. Nim. 110

nisticas de las Normas Subsidiarias de Cobefia que, en todo caso, serdn de aplicacién con ca-
rdcter subsidiario y complementario en las situaciones no expresamente reguladas por este
Plan Parcial, siempre que no supongan contradiccidon con determinaciones positivas de este.

1.7.  Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas

Con el fin de acreditar que las construcciones, instalaciones y edificaciones propuestas
por el Plan Parcial no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adol-
fo Sudrez Madrid-Barajas, se recogen con cardcter normativo las siguientes disposiciones:

— Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se con-
temple en el dmbito del Plan Parcial, incluidos todos sus elementos (como ante-
nas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), asi como cualquier otro afiadido sobre tales
construcciones, asi como los medios mecdnicos necesarios para su construccion
(gruas, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogene-
radores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gélibo de viario o via férrea,
no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez
Madrid-Barajas que vienen representadas en el plano de ordenacion PO. 03. Ali-
neaciones y Rasantes como cota de servidumbres aeronduticas.

— La ejecucién de cualquier construccion, instalacidon (postes, antenas, aerogenera-
dores —incluidas las palas—, medios necesarios para la construccién —incluidas las
grias de construccion y similares—) o plantacién, requerird acuerdo favorable pre-
vio de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30
y 31 del Decreto 584/72 en su actual redaccion.

— Las propuestas de Estudios de Detalle o de cualquier nuevo planeamiento urbanis-
tico, de su revisidén o modificacién, deberdn ser informadas por la Direccién Ge-
neral de Aviacién Civil, conforme a la Disposicién Adicional Segunda del Real
Decreto 2591 /1998 en su actual redaccion, para lo que se solicitard informe antes
de la Aprobacién Inicial del planeamiento. A falta de solicitud del informe precep-
tivo, asi como en el supuesto de disconformidad, no se podrd aprobar definitiva-
mente el planeamiento en lo que afecte al ejercicio de las competencias estatales.

— En caso de contradiccién en las propias Normas Urbanisticas del Plan Parcial, o
entre las Normas Urbanisticas y los planos recogidos en el Plan Parcial, prevale-
cerdn las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres aeronduticas
sobre cualquier otra disposicion recogida en el planeamiento urbanistico.

2. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

2.1. Instrumentos de desarrollo

1. Para el desarrollo del presente Plan Parcial serdn precisos la elaboracién de los co-
rrespondientes Proyectos de Urbanizacién, Reparcelacion y Edificacion.

2. El contenido de dichos proyectos serd el establecido en las Normas Urbanisticas de
las NNSS, debiendo cumplir a su vez las condiciones establecidas en el presente Plan Parcial.

3. Laparcelacion representada en los planos de este Plan Parcial serd indicativa, de-
biéndose desarrollar parcelaciones que no modifiquen los denominados elementos de la es-
tructura viaria de primer orden.

2.2. Parcelaciones urbanisticas

1. La subdivisién de las zonas en parcelas representada en los planos de ordenacién
del Plan Parcial tendrd el cardcter de parcelacion urbanistica indicativa y como tal se repre-
senta en el plano correspondiente de este Plan Parcial.

2. Encadauna de las zonas establecidas en el Plan se podrd tramitar, en su caso, con-
juntamente con el correspondiente proyecto de edificacién unitario, un Proyecto de Parce-
lacién, incorporando en aquel las determinaciones de éste ultimo.

3. Enlos casos y dmbitos en que se formulase un Estudio de Detalle, la parcelacion
se realizard conjuntamente con este, pero en documentos separados.

2.3.  Proyectos de urbanizacion

1. El proyecto de urbanizacién que se definird sobre el &mbito del presente Plan Par-
cial tendrd cardcter unitario pudiéndose definir fases para su ejecucién y desarrollo.
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2. Tendrd en cuenta el conjunto de las determinaciones graficas y escritas de la pre-
sente normativa.

3. Procederi el reajuste y definicién de todos aquellos pardmetros de servicios de in-
fraestructuras que no afecten al régimen del suelo o la edificacién.

4. Las cotas de rasante previstas para la red viaria podrdn modificarse si las caracte-
risticas de la red de saneamiento asi lo demandasen.

5. Las bases de célculo para los distintos servicios habrdn de ajustarse a las utiliza-
das por el Ayuntamiento de Cobefia en proyectos de similares caracteristicas.

6. En lo que a espacios libres se refiere se estard a las siguientes determinaciones
de disefio:

6.1. Relativas al parque lineal:

— El tratamiento del suelo serd preferentemente terrizo.

— Se conformardn recintos de estancias de personas que con una superficie media de
200 metros cuadrados cada uno, habrdn de manejar una serie de invariantes en su
disefio:

* Un 4rea pavimentada de superficie minima 25 m2.

* Bancos o lugares que permitan el reposo de personas con una longitud mini-
ma de 6 m.

» Barras de apoyo para vehiculos sin motor.

* Un punto de luz como minimo.

* Un punto de agua potable en cada una de ellas.

* Un minimo de diez drboles de igual especie en cada uno de los recintos, prefe-
rentemente de hoja caduca y recomenddndose entre otros los siguientes: arce
(Hacer pseudoplatanus), catalpa(Catalpa bignonioides), chopo (Populus alba o
P. nigra), olmo de Siberia (Ulmus pumila), castafio de indias (Aesculus hippo-
castanum), pldtano (Platanus hybrida), tilos (Tilia intermedia) y magnolios
(Magnolia grandiflora).

» Cada uno de los recintos contard con un elemento de identificacién que los sin-
gularice y referencie como lugar de encuentro urbano.

6.2. Relativas a la Franja de Proteccién de la M-100:

— Se valorard la plantacién intensiva de los bordes de la autovia con especies de bajo
consumo de agua y preferentemente autdctonas en la Comunidad de Madrid.

— El Proyecto de Urbanizacién incluird obligatoriamente un caballén o movimiento
de tierra con suficiente altura sobre la rasante actual que minore el impacto acus-
tico y el correspondiente tratamiento vegetal que complemente paisajisticamente
la accidn anterior.

6.3. Relativas al riego de parques y jardines:

— EI Proyecto de Urbanizacién incluird la captacién o captaciones alternativas de
agua que faciliten el riego de parques y jardines.

6.4. Relativas a los Centros de Transformacion:

— Los Centros de Transformacion seran enterrados.

— Podran situarse en Espacios Libres y zonas de viario.

— El Proyecto de Urbanizacion podra relocalizar los Centros de Transformacion pre-
vistos, siempre que no disminuya la superficie destinada a otros usos.

7. En cualquier caso, el Proyecto de Urbanizacién cumplird con lo recogido en el
Anexo IX bis del Plan Parcial.

2.4. Estudios de Detalle

— Podréan formularse Estudios de Detalle en las parcelas de equipamientos y en las
zonas de aprovechamiento lucrativo que se estime necesario.

— Enlos casos de aplicacién del supuesto anterior el Estudio de Detalle podrd justifi-
cadamente reajustar las alineaciones, debiéndose mantener en todo caso la super-
ficie destinada a espacios libres determinada en el presente Plan Parcial.

— Igualmente en el caso de creacién de viarios interiores privados, las embocaduras
de estos —en el caso de ser mds de uno- a las vias publicas que se definen gréfica-
mente en el presente documento no podrdn distar entre si menos de 15 m.
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— Las condiciones de circulacién interior vendrdn determinadas en el Estudio de De-
talle, que establecera el ancho del viario interior y radios de giro, garantizando la
correcta circulacion y estacionamiento de vehiculos. El viario interior privado po-
dré ocupar los espacios de retranqueo de la edificacion. Los valores minimos que
habrdn de tenerse en cuenta para el dimensionamiento del viario serd:

* Ancho minimo de vias de 8 m, excluido espacio de aparcamiento.
* Radio minimo de giro de 16 m medidos en el eje de la via.

La ordenacién de edificacién en el interior del dmbito podrd realizarse sin retranqueo
a las vias interiores privadas de trdnsito de personas y vehiculos.

Se incorporard la obligatoriedad de localizar un espacio comiin para la recogida y al-
macenamiento de residuos, en el que habrd de garantizarse su proteccion de vistas y la ade-
cuacion a la normativa sectorial de aplicacion.

3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

3.1. Instrumentos de desarrollo

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Plan Parcial corresponde a la cla-
sificacién del Suelo Urbanizable Sectorizado determinado por la LSCM.

3.2. Calificacion del suelo

1. Eslaestablecida por el Plan Parcial a través del plano denominado de Zonificacion.

2. Alos efectos de lo dispuesto en los Arts. 35 y 48 de la vigente Ley del Suelo, el
Plan Parcial establece la asignacidon de usos pormenorizados y sus niveles de intensidad me-
diante la técnica de calificacion del suelo, asignacion de niveles de intensidad o edificabi-
lidad y ordenacion de volimenes. La ordenaciéon pormenorizada de un terreno serd la que
resulte de la aplicacién simultdnea de estas tres condiciones, primando la mds restrictiva de
ellas en caso de diferencias.

3. El Plan Parcial realiza la calificacién del suelo dividiéndolo en zonas sujetas a re-
gulacién mediante ordenanza. Las ordenanzas de este Plan Parcial ya han sido aprobadas y
aplicadas en el Municipio, ya que son de aplicacién en esta Zonificacién ordenanzas de las
NNSS de Cobeiia, o de alguno de sus documentos de Planeamiento de Desarrollo ya apro-
bados, como es el Plan Parcial (ya ejecutado) del SAU 5B, colindante con el SAU 5A.

4. Cada una de las zonas en que se subdivide el Plan Parcial tendrd como pardmetro
madximo el de edificabilidad, y en el uso residencial, ademads, el nimero maximo de vivien-
das. La mejor precision en las mediciones que pudiera derivarse de instrumentos de desa-
rrollo no supondrd la variacién de estos dos pardmetros.

5. El Plan Parcial califica como zonas para usos dotacionales de cardcter ptiblico
aquellos suelos de interés general que permiten conseguir los objetivos del planeamiento en
materia de vialidad y espacios libres, de equipamientos y servicios.

7. El ambito del Plan Parcial se ha dividido en zonas de Ordenanzas, identificadas en
el plano Zonificacién con las siglas que a continuacién se expresan:

Zonas de ordenanza:

Usos Publicos.—Corresponde a los suelos del Sistema de Redes Locales o Generales,
de uso y dominio puiblico que obligatoria y gratuitamente han de ser cedidos al Ayun-
tamiento. Dentro del suelo publico se establecen las siguientes zonas:

— 7ZV:Zonas Verdes.

— VG: Viario General.

— SI: Servicios e Instalaciones (Centros de Transformacién e Infraestructuras Socia-
les: abastecimiento, saneamiento y depuracion).

— EQ: Equipamientos.

Usos Publicos Supramunicipales—Corresponde a los suelos del Sistema de Redes
Supramunicipales, de uso y dominio ptiblico que obligatoria y gratuitamente han de ser ce-
didos a la CM. En esta categoria de suelos se incluyen:

— Corresponde a la zona de Proteccion y/o ampliacién de la M-100.
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Constituye una reserva de suelo para Infraestructuras sujeta a las determinaciones
establecidas por:

* Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

* Real Decreto 1812/1994, por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras.

* Ley 3/1991, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

* Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Usos privados.—Corresponde a los suelos de uso y dominio privado donde se puede
materializar el aprovechamiento lucrativo asignado. Dentro del suelo privado se establecen
las siguientes zonas:

— RU Residencial Unifamiliar.
— RM Residencial Multifamiliar.
— CO Terciario Comercial.

Esta divisién en zonas queda reflejada en el plano de Zonificacién.

3.3. Sistema de ejecucion y cesiones obligatorias

1. Latotalidad del 4mbito del Plan Parcial constituye una tinica unidad de ejecucion,
perteneciendo el suelo a varios titulares. La actuacion urbanistica tiene por tanto el cardc-
ter de privada en su iniciativa.

2. Serdn de cesién gratuita, libre de cargas y a favor del Ayuntamiento de Cobeiia,
los suelos destinados por el presente Plan Parcial a Redes Piblicas Generales y Locales, ha-
biendo de cederse a la CM los suelos destinados a Redes Publicas Supramunicipales.

3. En cumplimiento de lo previsto en el Art. 96 Cesién de la participacion de la co-
munidad en las plusvalias del planeamiento de la LSCM, se cederd al municipio de Cobe-
fia libre y gratuitamente, terrenos urbanizados en los que se pueda materializar el 10 por 100
del producto del aprovechamiento unitario del drea de reparto por la superficie del sector.
Podrd sustituirse la cesién de terrenos edificables por su equivalente econdémico. En todo
caso, el suelo cedido o su equivalente econémico quedardn incorporados al patrimonio mu-
nicipal de suelo.

3.4. Aprovechamiento unitario

El Aprovechamiento Unitario para el SAU 5A segtin lo establecen las Normas Subsi-
diarias (establecido como Aprovechamiento Tipo) es de 0,320 m2c RU/ m2s.

El uso global es el de residencial libre. Por tanto, la superficie edificable mdxima ho-
mogeneizada, segin terminologia de las NNSS, serd la que resulte de multiplicar el Apro-
vechamiento Unitario por la superficie del Sector.

La edificabilidad mdxima homogeneizada establecida por las NNSS, es de 46.784 m2c RU.

El Plan Parcial no agota esta edificabilidad, estableciendo un médximo de 45.386 m2c
RU, que representa un Aprovechamiento Tipo de 0,317 m2c RU/ m2s. Lo que supone una
reduccidén de aprovechamiento. La unidad de aprovechamiento es m2de uso residencial uni-
familiar libre.

3.5. Edificabilidades y usos

1. Las determinaciones del presente Plan Parcial desarrollan los pardmetros globales
establecidos en las condiciones de desarrollo definidas en la ficha de condiciones del suelo
apto para urbanizar de las Normas Urbanisticas.

2. Salvo indicacién expresa en la normativa particular de uso, no se computardn a
efectos de la aplicacién de los pardmetros de edificabilidad médxima por zona las superfi-
cies correspondientes a plazas de aparcamiento obligatorio ni la parte que les corresponda
de accesos y dreas de maniobra en cualquier localizacién, ya sea sobre rasante en planta
baja, o bajo rasante en situacién de sétano o semisétano. De igual forma, no computardn a
los mismos efectos los usos que se sitiien bajo rasante.

3. Elplano de Zonificacién y el Anexo I establecen los usos y edificabilidades lucra-
tivos generales y pormenorizados para las diferentes zonas del Plan Parcial.
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4. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

4.1. Condiciones comunes a todas las zonas

Definicién y aplicacidn:

1. Las condiciones particulares de cada zona regulan y detallan el régimen urbanis-
tico a que han de someterse las edificaciones y actividades de cada una de ellas.

2. Enlo que no quede establecido, serdn de aplicacion las Disposiciones Generales de

estas Normas y las del Planeamiento de rango superior: Normas Subsidiarias de Cobefia.
3. Entodo caso se deberd cumplir la normativa sectorial que fuera de aplicacion.

Obras admisibles:

1. Serdn admisibles en todas las zonas las obras de urbanizacién y las de nueva edi-
ficacion y demolicion reguladas en las NNSS vy las presentes Normas.

2. En los edificios que se construyan en ejecucién del Plan Parcial, se admitirdn
obras de remodelacién, renovacién, mantenimiento, y ampliacién de la edificacion, con su-
jecion a los limites establecidos en el presente Plan Parcial.

3. Entodo caso, las obras cumplirédn las condiciones especificas de Zona que les fue-
ran de aplicacidn, asi como las condiciones generales de estas Normas y de las NNSS del
municipio de Cobeiia.

Usos Complementarios:

Deberdn cumplir con las determinaciones que establecen las NNSS para los usos com-
plementarios, es decir, el uso complementario no podrd rebasar el 49 por 100 de la edifica-
bilidad total, reservdandose un porcentaje de al menos el 51 por 100 de la edificabilidad to-
tal para el uso principal.

4.2. Condiciones particulares de la zona de ordenanza I. Residencial multifamiliar, RM

Ambito y caracteristicas:

1. Pertenecen a esta zona las dreas adscritas a ella mediante el grafismo RM.

2. Corresponde a la tipologia de bloques de “moderada altura”, con uso predominan-
te de vivienda multifamiliar en edificacién exenta, o adosada a un lindero, sobre parcelas
de tamafo medio, con la planta baja destinada a vivienda o usos complementarios y comer-
ciales, y con instalaciones comunes incluso de jardin y recreativas. Es una ordenanza de
aplicacién comitn en las nuevas urbanizaciones y en los Planes Parciales que se redactan
para los SAU que han incorporado las Normas Subsidiarias en sus modificaciones puntua-
les, desarrollando una arquitectura que se ha denominado “Minibloques”.

3. A efectos de regular la edificabilidad del suelo adscrito a esta zona se establecen
los grados:

— Grado 1. Minibloque Sureste.
— Grado 2. Minibloque Centro.
— Grado 3. Minibloque Perimetro Oeste.
— Grado 4. Minibloque Parque.

Parcela minima: La parcela minima permitida tendrd una superficie de 500 m2 en to-
dos los grados.

Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela permitido serd de 23 m en to-
dos los grados.

Alineaciones y rasantes: La alineacién oficial es la definida por el Plano PO.03 alinea-
ciones y rasantes de este Plan Parcial.

Longitud mdxima de fachada: Longitud madxima de fachada de la edificacion serd
de 70 m en todos los grados.

Ocupacién mdxima: La superficie mdxima de la parcela neta que puede estar ocupada
por la edificacién es el 60 por 100 del total en todos los grados.

Superficie mdxima edificable: La edificabilidad neta sobre cada parcela serd la que le
asigne el Proyecto de Reparcelacion, partiendo del cumplimiento de lo que se determina a
continuacion.
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COEFICIENTE DE
EDIFICABILIDAD (M2C/ M2S)
Grado 1. Minibloque Sureste 1,47
Grado 2. Minibloque Centro 1,30
Grado 3. Minibloque Perimetro Oeste 0,66
Grado 4. Minibloque Parque 0,77

No computardn dentro de este perimetro las superficies destinadas a instalaciones y
cuartos de recogida de residuos, en aplicacion del CTE que se localicen en la planta baja de
los edificios.

Retranqueos: Los retranqueos de la edificacion serdn, para todos los casos en todos los
grados, de:

— A fachada principal, no se fija retranqueo, pudiendo adosarse incluso con cuerpos de
porche a la alineacién exterior, o bien retranquearse para ampliar el dmbito de acera.

— A lindero posterior el retranqueo serd como minimo de 3 m y en cualquier caso 1/3
de la altura si el bloque tiene huecos de fachada.

— A linderos laterales, no se fija retranqueo, pero serd al menos de 1/3 de la altura entre
bloques contiguos o si el lindero es un predio privado, y no vial piblico o zona verde.

Altura médxima de la edificacion: En todos los grados la altura mdxima es de 3 plantas
(Baja+II), y un total de 10 m como méximo a la parte inferior del dltimo forjado. No se per-
miten cubiertas inclinadas, quedando en 11 consecuencia suprimida cualquier posibilidad
de aprovechamiento bajo cubierta.

En todos los grados se permiten sétanos o semisotanos destinados a aparcamiento,
trasteros, cuartos de instalaciones, y usos complementarios del residencial y del comercial
de planta baja, no vivideros, sin que computen a los efectos de edificabilidad. Computardn
pues, solamente, las superficies sobre rasante de cardcter residencial, o sus anejos comer-
ciales de planta baja.

En todos los grados, en todo caso, se permiten sétanos y semisdtanos con las condicio-
nes establecidas por las Normas Subsidiarias.

Altura libre de plantas: En todos los grados la altura libre de plantas serd:

MAXIMA MiNIMA
Sétano -- 2,20
P. baja 3,60 2,60
Otras 3,00 2,60

Aparcamiento: Las parcelas garantizardn en su interior, mediante garaje individual o co-
munitario —en planta s6tano o sobre rasante— la localizacién de las plazas de aparcamiento que
cumplan con un estdndar minimo de 1,5 plazas por cada 100 m?2 construidos o fraccién.

Usos Principales: Residencial. Vivienda Multifamiliar.

Usos complementarios:

Espacio libre Incluidas zonas deportivas privadas, tales como pistas de tenis, padel,
y Zona verde piscinas, etc., sin espectadores, asi como instalaciones diafanas abiertas
(cenadores, pérgolas, etc.), limitadas estas ultimas hasta un maximo del
5% de la superficie de zona verde privada y sin que pueda transformarse
en superficie construida y debiendo cumplir toda construccién sobre
rasante, excepto vallas y alambradas diafanas, los retranqueos
establecidos en ordenanza.

Aquellas instalaciones accesorias al uso deportivo, tales como aseos,
vestuarios, cuarto de instalacion de tratamiento de agua, etc. cuyo
aprovechamiento sea computable, habrén de ser tenidas en cuenta en el
célculo total del aprovechamiento computable de la parcela.

Aparcamiento | Permitido como aparcamiento individual y/o colectivo, de uso privado
situado en planta baja o sétano.

Terciario Permitido solo en categorias 12 y 22.
Comercial
Dotacional Permitido en su categoria 12

Usos prohibidos: Todos los demads.

Condiciones estéticas: Se utilizardn materiales de buena calidad, y se cuidard especial-

mente el disefio arquitecténico para su integracién en la urbanizacién. Dada la libertad de
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diseflo, se permiten vuelos sobre la alineacién oficial para balcones o miradores, con un
maximo de 0,60 m, siempre que la altura sobre la acera sea superior a 3 m.

Condiciones de conjunto: Cuando una zona no se vaya a edificar con proyecto unita-
rio, tendrd que ordenarse previamente por medio de un Estudio de Detalle, con las condi-
ciones impuestas en el punto 2.4 de estas Normas.

4.3. Condiciones particulares de la zona de ordenanza Il. Residencial Unifamiliar, RU

Ambito y caracteristicas:

1. Pertenecen a esta zona las dreas adscritas a ella mediante la rotulacién en planos
de la denominacién RU.
2. Latipologia corresponde a edificacién unifamiliar adosada en hilera sobre parce-
la de pequefio tamafio.
3. A efectos de regular la edificabilidad del suelo adscrito a esta zona se establecen
los grados:

— Grado 1. Unifamiliar Sureste.
— Grado 2. Unifamiliar Centro.

Parcela minima: En todos los grados:

— Serd de 250 m2 netos, admitiéndose soluciones de ordenacién agrupadas con espa-
cio comunal destinado a jardines, piscinas, garajes bajo rasante, etc., sin que en nin-
gun caso la parcela privativa de cada vivienda pueda ser inferior a 180 m2, y sin que
el nimero total de viviendas del drea 0 manzana sea incrementado por causa de tal
agrupamiento. En todo caso, la diferencia de suelo entre drea parcelada y la finca
se destinard a espacio comunal (libre o deportivo) proindiviso de las viviendas.
En este dltimo caso de agrupamiento de espacio libre comun deberd destinarse a
jardin o drea de juegos comunal debiendo ser la superficie total de la parcela co-
munal objeto de la actuacién de al menos el 10 por 100 del resultado de multipli-
car el nimero de viviendas por la superficie tipo de parcela (250 m2).

— Se permite pues, la agrupacion de parcelas, siendo preceptivo para su edificacién
un proyecto unitario o un estudio previo de detalle de cada manzana.

— El frente minimo de parcela, es de 6.00 m, y por su forma, habrd de permitir la ins-
cripcién de un circulo de 6 m de didmetro en su interior.

Frente minimo: En todos los grados serd de 6 m.

Alineaciones y rasantes: En todos los grados la alineacién oficial es la definida por el
Plano PO.03 alineaciones y rasantes de este Plan Parcial.

Longitud maxima de edificacién: En todos los grados la longitud mdxima de fachada
de edificacién en hilera no serd superior a 70 m.

Ocupacién mdxima: En todos los grados:

— No se podré el 60 por 100 de la parcela privativa.
— Los sétanos y semisotanos deberdn cumplir la dimension de retranqueos estableci-
da, excepto cuando sean de cardcter comunal para toda una promocién unitaria.

Superficie mdxima edificable:

La edificabilidad neta sobre cada parcela serd la que le asigne el Proyecto de Reparce-
lacién, partiendo del cumplimiento de lo que se determina a continuacién:

COEFICIENTE DE
EDIFICABILIDAD (M2C/ M2S)

Grado 1. Unifamiliar Sureste 0,60
Grado 2. Unifamiliar Centro 0,62

En todos los grados:

— Se admite el aprovechamiento bajo cubierta, no computiandose a los efectos de
consumo de edificabilidad cualquiera que sea su tamaiio, dentro de un gélibo de
30° desde el alero del dltimo forjado, y siempre que se destine a espacios vivide-
ros vinculados a la propia vivienda.
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— No se computardn dentro de los pardmetros de edificabilidad las superficies desti-
nadas a instalaciones y cuartos de recogida de residuos en aplicacién al CTE que
se localicen en la planta baja de las edificaciones.

Retranqueos: En todos los grados:

— Los proyectos unitarios y los Estudios de Detalle tendrdan que fijar alineaciones
vinculantes de fachada para todas y cada una de las parcelas.

— Los sétanos y semisdtanos deberdn cumplir la dimensién de retranqueo estableci-
da, en toda la parte de ellos que no sea comunal de toda una promocion unitaria.

— Los retranqueos de la edificacién serdn de:

* A fachada principal, 4 m.

* A lindero posterior el retranqueo serd igual a 2 de H (altura de la edificacion),
y como minimo de 2 m.

* A linderos laterales, no existe retranqueo (puede apoyarse sobre el propio lin-
dero) en caso de promocién conjunta.

Altura mdxima de la edificacién: En todos los grados:

— La altura maxima permitida serd de 2 plantas (baja+1) con un maximo de 7 m. so-
bre la rasante hasta la cara inferior del dltimo forjado.

— En caso de plantas fraccionadas, la medicién de alturas y cémputo del nimero de
plantas, se realizard para cada fachada sobre la rasante que le corresponda.

— Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, que no computard como edificabili-
dad cualquiera que sea su tamafio, dentro de un gdlibo de 30° desde el alero del ul-
timo forjado, y siempre que se destine a espacios vivideros vinculados a la propia
vivienda. La altura mdxima de cumbrera serd de 10 m, permitiendo configuracio-
nes arquitecténicas de cubierta plana, siempre que se encuentren dentro de los gé-
libos permitidos (los 30° resefiados respecto de cada una de las fachadas principal
y posterior).

— Se permiten sétanos o semisétanos cuya edificabilidad no computard siempre que
se destinen a bodegas, trasteros, cuartos de instalaciones, o garaje.

Altura libre de plantas: En todos los grados la altura libre de plantas sera:

MAXIMA MINIMA
Sétano -- 2,20
P. baja 3,90 2,60
Otras 3,10 2,60

Aparcamiento: En todos los grados las parcelas garantizardn en su interior, mediante
garaje individual o comunitario —en planta sétano o sobre rasante— la localizacién de las
plazas de aparcamiento que cumplan con un estdindar minimo de 1,5 plazas/100 m2 cons-
truidos o fraccién.

Cerramientos y celosias: En todos los grados la altura mdxima del cerramiento en fa-
brica serd de 2,00 m en fachada principal, y de 1,50 m en fachadas laterales y posterior. So-
bre esta altura médxima, de muros cerrados, se permite la colocacion de vallas o mallas me-
talicas hasta alcanzar un maximo de 2,50 m, siempre guardando estética con el conjunto
arquitecténico proyectado (no se permiten elementos de caflizo, plasticos, u otros cerra-
mientos eventuales y de facil deterioro). Se recomienda como cerramiento en fachada prin-
cipal, 1 m de fdbrica de ladrillo, y el resto de valla o reja metdlica, para conseguir una ma-
yor “transparencia formal” con la arquitectura, aunque no es de obligado cumplimiento.

Usos principal: Residencial. Vivienda unifamiliar adosada.

Usos complementarios: Solo se permiten los usos compatibles con el de vivienda uni-
familiar que fijan las NNSS de Cobefia, y, en cualquier caso, se permite también el uso do-
tacional en edificacién exclusiva.

Usos prohibidos: Todos los demas.
Condiciones de conjunto:

1. Cuando una manzana no se vaya a edificar con proyecto unitario, tendrd que or-
denarse previamente por medio de un Estudio de Detalle, con las condiciones impuestas en
el punto 2.4 de estas Normas.
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2. Lalongitud mdxima de fachada permitida a una hilera de viviendas unifamiliares
es de 70 m.

3. Elretranqueo minimo necesario para interrumpir la longitud del frente de edifica-
cion es de 2,00 m.

4. Se autorizard, con proyecto unitario o con Estudio de Detalle, la implantacién de
garajes colectivos subterraneos.

4.4. Condiciones particulares de la zona de ordenanza Ill. Terciario comercial, CO

Ambito: Pertenecen a esta zona las dreas a ella adscritas mediante la rotulacion en pla-
nos de la denominacién CO.

Definicién: Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de uso terciario co-
mercial.

Parcela minima: En el Suelo Urbano la parcela minima serd de 500 m2.
Otras Condiciones de parcela: No se fijan.

Retranqueos: Serdn libres.

Fondo edificable maximo: El fondo edificable maximo ser4 libre.

Ocupacién médxima de parcela: La ocupacién mdxima de parcela serd del 70 por 100
de parcela neta.

Superficie mdxima construible: Establecida en el plano de Zonificacién del Plan Parcial.

Altura méxima de la edificacién: Altura mdxima de la edificacién serd de 2 plantas
(baja+1), con un maximo de 8 m.

Altura libre de plantas: La altura libre de plantas minima serd de 3,50 m para planta
baja y planta primera.

Aparcamiento: Las parcelas garantizardn en su interior —en planta sétano o sobre ra-
sante— la localizacidén de las plazas de aparcamiento que cumplan con un estdndar minimo
de 1,5 plazas por cada 100 m2 construidos o fraccién.

Uso Complementario: Dotacional privado. Las determinaciones del uso Dotacional
(tanto publico como privado) las establecen las NNSS en sus Articulos 9.18, 9.19, 9.20,
9.21,9.22,9.23 y 9.24.

Al establecerse estos usos como complementarios, deberdn cumplir con las determi-
naciones que establecen las NNSS para los usos complementarios, es decir, el uso comple-
mentario no podrd rebasar el 49 por 100 de la edificabilidad total, reservdndose un porcen-
taje de al menos el 51 por 100 de la edificabilidad total para el uso principal.

4.5. Condiciones particulares de la zona de ordenanza IV. Equipamientos, EQ

Ambito: Pertenecen a esta zona las dreas a ella adscritas mediante la rotulacién en pla-
nos de las denominaciones EQ.

Condiciones: Le son de aplicacién las condiciones de la Ordenanza Clave 10. Equipa-
miento de las Normas Subsidiarias de Cobeiia, con las siguientes particularidades:

— En cumplimiento de la legislacién vigente en materia de ruido, el drea del Plan
Parcial destinada a equipamiento no podrd establecer un equipamiento de tipo
educativo, cultural ni sanitario.

— No serd de aplicacién el Art. 10.160 de la Ordenanza Clave 10, que contempla el
Uso Publico Comercial como uso principal junto con dotacional y zona verde.

— Los espacios afectados por esta Ordenanza deberdn quedar acondicionados duran-
te el proceso de Urbanizacion, de tal manera que sea factible, en el momento en
que el Ayuntamiento asi lo considere, llevar a cabo las obras civiles o de edifica-
cidén necesarias para que se pueda realizar la funcién de Equipamiento. Este acon-
dicionamiento deberd estar incluido en el Proyecto de Urbanizacidn.

4.6. Condiciones particulares de la zona de ordenanza V. Zonas Verdes, ZV

Ambito: Pertenecen a esta zona las dreas a ella adscritas mediante la rotulacién en pla-
nos de las denominaciones ZV.
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Condiciones: Le son de aplicacién las condiciones de la Ordenanza Clave 9. Parques
y Zonas Verdes de las Normas Subsidiarias de Cobefia.

— Enla franja correspondiente a la zona de proteccion de la M-100 duplicada, consi-
derada como Zona de Transicién, aplicard la Ordenanza ZV, que tendrd en cuen-
ta, ademds de la mencionada Clave 9, las limitaciones y usos previstos en:

* Ley 3/1991, de Carreteras de la Comunidad de Madrid,
* Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

— En la franja de espacio libre de proteccidn para el previsto desdoblamiento de la
M-100 se deberd tener en cuenta las limitaciones y usos previstos en la relacién
Normativa del punto anterior.

— Cualquier obra en estas zonas de afeccién de la M-100 requerird la autorizacién
dirigida al drea de explotacion de la Direccién General de Carreteras.

— En caso de producirse nuevas actuaciones de la red de carreteras autondmicas en
la zona de proteccidn de la carretera M-100 duplicada, los terrenos afectados por
dichas actuaciones pasardn a ser considerados Red de Infraestructuras de Comu-
nicaciones.

— En cumplimiento de la legislacién vigente en materia de ruido, la zona de corona-
cidn del caballon de proteccién de la M-100, no podrd ser transitable para peatones.

4.7. Condiciones particulares de la zona de ordenanza VI. Red Viaria, VG

Ambito y caracteristicas:

1. Pertenecen a esta zona las dreas a ella adscritas mediante la rotulacién en planos
de la denominacién VG.

2. Eluso caracteristico es la circulacién y estancia de personas y vehiculos rodados,
que garantice la adecuada accesibilidad a las distintas zonas del Sector.

3. Lared viaria estd constituida por el conjunto de calles incluidas en la ordenacion.
El Plan Parcial establece condiciones de disefio para el Proyecto de Urbanizacién.

4.8. Condiciones particulares de la zona de ordenanza VII. Servicios e instalaciones, SI

Ambito y caracteristicas:

1. Pertenecen a esta zona las dreas a ella adscritas mediante la denominacién SI.

3. El uso caracteristico de esta zona es el de servicios de infraestructuras urbanas e
interurbanas.

4. Las instalaciones se ejecutardn de forma arménica con el entorno y su tratamien-
to deberd pormenorizarse en el Proyecto de Urbanizacién o en el Proyecto de obras especi-
fico. Todas las edificaciones correspondientes a Centros de Transformacion (Energia Eléc-
trica) estardn enterradas. Tanto estas edificaciones como las parcelas que las alberguen
habran de cumplir la norma y exigencia de la Compaiiia Suministradora de Electricidad.

5. Se permitird una ocupacién del 100 por 100 tanto sobre como bajo rasante.

6. El cerramiento de parcela, en caso de existir, serd del mismo tipo que el de la zona
colindante.

5. CUADRO RESUMEN DE LA PROPUESTA

A continuacién, se anexa el cuadro con el resumen de la propuesta.
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En Cobeia, a 16 de abril de 2021.—FEIl alcalde, Jorge Amatos Rodriguez.
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