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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

66 COBENA
URBANISMO

Advertida la omisién de la publicacién de los documentos normativos que a continua-
cién se relacionan, segin dispone el articulo 66 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid, y de conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, en redaccién dada
por la Ley 39/1994, de 30 de diciembre, se procede la publicacién integra de los mismos
con los efectos previstos en el articulo 52 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Proce-
dimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas:
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Primero.- DOCUMENTO NORMATIVO DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE COBENA Y DEL CATALOGO DE BIENES A PROTEGER aprobada definitivamente por
acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, de fecha 19 de octubre
de 1995 (BOCM 20/11/1995), asi como la rectificacion de errores de las mismas
aprobada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada
el 21/03/1996 (BOCM 12/04/1996).

COCUMENTD CE APRCBACION DEFIMITRS

AYUNTAMIEMNTO DE COBERA
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VOLUREM 2: HORMAS URBAMISTICAS
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TITULO I. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1. DEFINICION Y ALCANCE DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

SECCION 1. Objeto, naturaleza y caracteristicas

Art.1.1 Objeto y fundamento. El objeto de las presentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal es la ordenacion urbanistica del término de Cobefia.
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Las presentes Normas Urbanisticas forman parte de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Cobefa; como revision formal de las precedentes son el instrumento
de ordenacion integral del municipio que clasifica el suelo, estableciendo los regimenes
juridicos correspondientes a cada clase y categoria del mismo. A través de si mismas o
de los instrumentos que las desarrollen determinan las facultades urbanisticas propias
del derecho de propiedad de suelo especificando los deberes que condicionan la
efectividad y ejercicio de dichas facultades.

Art.1.2. Formulacion. Las Normas Subsidiarias operan una nueva ordenacidn urbanistica
del territorio municipal acorde con la problematica del desarrollo urbanistico reciente
de Cobefia y con las expectativas derivadas de la posiciéon del municipio respecto del
Area metropolitana.

Art.1.3. Caracteristicas. Las Normas Subsidiarias de las cuales estas Normas Urbanisticas
son parte, tienen las siguientes caracteristicas:
a) Son una ordenacidn integral del Territorio en el dmbito municipal
b) Son originales, no derivadas o dependientes. Solo en el caso de que se apruebe
una figura de planeamiento supramunicipal que las afecten o modifiquen, estas
Normas.
¢) Soninmediatamente ejecutivas.
d) Son lafigura de planeamiento mas adecuada a las actuales caracteristicas del
término municipal tal como se sefiala en la memoria.

SECCION 2. Ambito de aplicacidn y vigencia.

Art.1.4 Ambito. Las presentes Normas Subsidiarias son de aplicacién en la totalidad del
término municipal de Cobefia

Art.1.5. Vigencia. Las presentes Normas Subsidiarias entrardn en vigor a partir de los
quince dias siguientes a la fecha de publicacién, en el Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid, del acuerdo de su aprobacién definitiva por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid.

Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una revisién de las
mismas, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspension total o

parcial de su vigencia.

SECCION 3. Efectos.

Art.1.6. Estas Normas Subsidiarias, asi como los Planes y Proyectos que los desarrollan,
una vez publicado el acuerdo de su aprobacién definitiva, seran publicos, obligatorios y
ejecutivos.

El Ayuntamiento remitira al Registro de la propiedad copia de las certificaciones
acreditativas del cumplimiento de deberes Urbanisticos de los derechos al
aprovechamiento, provistos en el art. 28 del texto refundido de la Ley del Suelo 1/92, a
fin de que se tome nota marginal en las inscripciones de las fincas afectadas.

Art.1.7. Publicidad Cualquier ciudadano tendrad derecho a consultar en el Ayuntamiento
toda la documentacidn de las Normas Subsidiarias y de los Planes y Proyectos que las
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desarrollen, asi como a solicitar por escrito informacion del régimen aplicable a una
finca, Unidad de Ejecucién o Sector.

Dicha informacion debera facilitarse en el plazo de un mes y expresard en su caso el
Aprovechamiento tipo aplicable al drea de reparto en que se encuentre y el grado de
adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacién.

Art.1.8. Obligatoriedad. Las Normas Subsidiarias y los Planes y Proyectos que las
desarrollen obligan y vinculan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, al cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones. Dicho
cumplimiento sera exigible por cualquiera, mediante el ejercicio de la accidn publica.

Art.1.9. Ejecutividad y Declaracion de Utilidad Publica. La ejecutividad del
planeamiento implica que, con la publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva
quedan declarados de utilidad publica las obras previstas que se incluyan en Planos de
ordenacion o Unidades de Ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion asi
corno la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificacidon correspondientes a los
fines de la expropiacién o imposicidn servidumbres

SECCION 4. Afecciones, normativa complementaria.

Art.1.10. En todo lo regulado por estas Normas Urbanisticas, se aplicard la normativa
vigente, tanto de cardcter bdsico corno sectorial; en especial se tendra en cuenta que al
entorno de la Iglesia parroquial le es de aplicacion la Ley 16/85 del Patrimonio Histérico
por su incoacién corno BIC.

Art.1.11. Normativa basica. De caracter basico, seran de aplicacion la legislacion de
régimen local y la urbanistica, constituida por la Ley del Suelo en su texto refundido 1/92
de 26 de junio y sus Reglamentos y demas Normas que las desarrollen, asi como la
normativa especifica de la Comunidad de Madrid constituida, basicamente, por la Ley
9/95 sobre Politica Territorial, Suelo y Urbanismo y demas disposiciones, normas e
instrumentos que las desarrollen.

SECCION 5. Contenido documental.

Art.1.12. Contenido Documental. Las presentes Normas Subsidiarias constan de los
siguientes documentos:

Volumen 1.
- Informacién Urbanistica constituida por memoria informativa
- Memoria Justificativa
- Memora de Participacién Publica.
Volumen 2.
- Normas Urbanisticas.
Volumen 3.
- Anexos Normativos y catdlogo de Bienes Protegidos
Planos de Informacién y de Ordenacion.
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SECCION 6. Normas de interpretacién

Art.1.13. Generalidades. Las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias se
interpretardn con base a los criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabrasy
definiciones, y en relacidn con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta
principalmente su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del momento en que se
han de aplicar.

Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferentes escalas, se estara a lo
que indiquen los de mayor escala {menor divisor). Si fuesen contradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas, y si se diesen
entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevaleceran
estos ultimos en su aplicacion a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
Ordenacién y Normas Urbanisticas (de caracter regulador), y las propuestas o
sugerencias de los Planos de Informacion y la Memoria {de caracter mas informativo o
justificativo) se considera que prevalecen aquellas sobre éstas; dentro de aquellas
prevalecerdn las determinaciones escritas frente a las graficas y en tal caso se procurara
la actuacion por unidades catastrales completas.

Art.1.14. En Unidades de Ejecucidn y Sectores del S.A.U. Se entenderd que el
dimensionamiento minimo de los espacios de cesidon (zonas verdes y deportivas y
equipamientos) sera el consignado numéricamente en las fichas {expresado en los
Anexos Normativos), en tanto que su localizacion y relacion con el viario estructurante
sera vinculante la correspondiente a la documentacion grafica de las Normas
Subsidiarias sin perjuicio de su preciso dimensionamiento de acuerdo n los parametros
consignados en los Anexos Normativos.

El viario grafiado tendra caracter vinculante (en cuanto a su traza que no a sus
dimensiones que podran ser superiores a las sefialadas) cuando tenga la condicién de
estructurante en tanto que tendra caracter de recomendacién cuando se grafie con
trazo discontinuo. En los casos de Unidades de Ejecucidn bastara un simple Estudio de
Detalle para modificar las alineaciones del viario no estructurante interior de la Unidad;
en cualquier caso debera garantizarse la continuidad del viario de unos poligonos y sus
contiguos.

En el desarrollo de Unidades de Ejecucion y Sectores se entendera que variaciones de
hasta + 5% en la superficie de las mismas no son alteracion de sus previsiones siempre
que ello este motivado por ajustes de la delimitacién previstas en Normas a la
configuracion real catastral existente. En este caso se entendera que aprovechamientos
y cesiones deberdn ajustarse matematicamente en el mismo porcentaje.

En cualquiera de los supuestos de duda, contradiccidn o imprecisién de las
determinaciones, prevalecerd aquella de la que resulte mayores espacios publicos,
mayor grado de proteccion y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto
ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales, y
mayor beneficio social o colectivo, salvo prueba de la funcién social de la propiedad y
sometimiento de ésta a los intereses publicos.
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CAPITULO 2. SUPUESTOS DE REVISION O MODIFICACION

SECCION 1. Revisién, modificacién y suspensidon

Art.1.15 Periodicidad de la revisién o modificacion puntual. Procedera la revision de las
Normas Subsidiarias cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la
estructura general orgdnica del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones
sustanciales de sus elementos y determinaciones estructurales, pudiendo el
Ayuntamiento acordar la iniciacién de la revisién de las Normas Subsidiarias o la
modificacion puntual de las mismas.

Art.1.16 Revision a causa del planeamiento superior. Cuando se produzca la aprobacion
de un instrumento de ordenacién territorial de los previstos en la Ley 9/95 de la
Comunidad de Madrid que afecte total o parcialmente al término se procedera a la
modificacion de las determinaciones de las Normas Subsidiarias para adaptarse a las
previsiones de dicho instrumento de ordenacién. De acuerdo con las previsiones de
dicha Ley esa adaptacion serd automatica o bien se tramitard en los plazos fijados por el
procedimietno previsto en dicha Ley.

Art.1.17. supuestos Generales de Revision. Sin perjuicio de los supuestos considerados
en los articulos precedentes procedera la revisidn de las presentes Normas Subsidiarias
siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general
organica del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones sustanciales de sus
elementos o determinaciones estructurales, teniendo siempre en cuenta lo establecido
en el parrafo 2g del articulo 1.19.

Se entendera que esto ocurre en cualquiera de los siguientes casos:

a) Eleccién de un modelo territorial o estructura general distinto del previsto en
estas Normas.

b) Aparicién de circunstancias exogenas sobrevenidas, de caracter demografico o
econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacidn prevista en estas
Normas

c) Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista en estas
Normas

d) Variaciones en la clasificacion del suelo que no respondan al interés general
municipal o comarcal

e) Variaciones en la clasificacion de mas de un 10% del suelo vacante que tengan
por objeto el aumento de la densidad o edificabilidad en una zona o una
disminucion de la superficie destinada a espacios libres, zonas verdes o
equipamientos de uso publico

f) Cambios sustanciales en las ordenanzas de edificacion que alteren la imagen y
silueta de Cobefia

g) Cuando la suma o acumulacion de modificaciones puntuales amenacen con
desvirtuar el modelo territorial adoptado o alguno de sus elementos
estructurantes.

h) Cuando asi lo acuerde el Pleno Municipal por mayoria absoluta

Por el contrario no tendra caracter de Revisidon, sino de Modificacion Puntual, la
clasificacion de nuevos suelos para la creacion de un poligono industrial y/o
terciario, siempre que tal clasificacion venga amparada en un Convenio Urbanistico
gue garantice y programe la ejecucién inmediata de su desarrollo y urbanizacién.
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Art.1.18. Iniciacion de la revision. En cualquier caso, para proceder a la iniciacién de la
revision de estas Normas Subsidiarias en base a los supuestos anteriores, sera
imprescindible que se acuerde expresamente por el Ayuntamiento por mayoria
absoluta.

Art.1.19 Modificaciones puntuales. Se consideraran modificaciones puntuales de las
presentes Normas Subsidiarias las variaciones o alteraciones de alguno o algunos de los
elementos o determinaciones de las mismas que no afecten a la estructura general del
territorio municipal ni a los elementos o determinaciones estructurantes. Cuando se
produzca alguno de los supuestos descritos en el art. 1.17 procederad la revision
anticipada.

Tendrd caracter de Modificacién Puntual la clasificacion de nuevos suelos para la
creacion de un poligono industrial y /o terciario, siempre que tal clasificacion venga
amparada por un Convenio Urbanistico que garantice y programe la ejecucién inmediata
de su desarrollo y urbanizacion.

Art.1.19bis Elementos de las Normas con rango de planeamiento general. A efectos de
lo establecido en el art. 45 de la Ley 9/95 del suelo de la CAM debera considerarse que
el viario grafiado como estructurante y la localizacién de los equipamientos y zonas
verdes grafiados en las Normas tienen rango de palpamiento general.

Art.1.20. Suspension del Planeamiento. Cuando concurran circunstancias especiales
debidamente advertidas por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid,
previos los tramites oportunos, éste podrd suspender la vigencia de las presentes
Normas Subsidiarias o de los Planes y Proyectos que las desarrollen, en la forma, plazos
y efectos sefialados en el Art. 163 del Reglamento de Planeamiento y concordantes, en
todo o en parte de su ambito, para acordar su revision.

TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

CAPITULO 1. GENERALIDADES.

Art.2.1 Organo actuante. El desarrollo y ejecucién de las Normas Subsidiarias
corresponde al Ayuntamiento de Cobefa, sin perjuicio de la participacién de los
particulares que podran colaborar en la formulacion de los instrumentos de
planeamiento precisos para el desarrollo del contenido de las Normas Subsidiarias asi
como colaborar en la gestion o ejecucidn tal y como se sefiala en las presentes Normas y
de acuerdo con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente.

Art.2.2. Aplicacion. La aplicacion de estas Normas se llevara a cabo segun las
determinaciones que se establecen en las Normas Particulares para cada clase de suelo
(Titulos IV, V y VI), cuya delimitacién se define en los planos de Ordenacion.

Art.2.3. Gestion. En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas Subsidiarias y
de los objetivos marcados el Ayuntamiento, o la Administracion actuante en su caso,
podra proceder segun las distintas clases de suelo a la aplicacion de los procedimientos
de gestion y ejecucién asi como de los Planes y Proyectos que se detallan en estas
Normas.
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El Ayuntamiento en caso del incumplimiento de plazos por la iniciativa privada o publica
no municipal podrd modificar, previa la declaracion formal de incumplimiento, el
sistema de actuacién, la delimitaciéon de poligonos o los plazos de su desarrollo y
programacion.

Art.2.4. Clases de instrumentos de actuacion. El desarrollo de las actuaciones
urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo, o de las actuaciones definidas
posteriormente por los procedimientos correspondientes (siempre que no contradigan
los objetivos de planeamiento de las Normas Subsidiarias), asi como la representacion
formal de los derechos de los particulares se llevara a cabo a través de los siguientes
tipos de instrumentos:

- Instrumentos de desarrollo de la ordenacion
- Instrumentos de gestién
- Instrumentos de ejecucion

CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA ORDENACION

Art.2.5. Clases. En funcién de su capacidad para calificar el suelo o simplemente detallar
y precisar las determinaciones de las Normas Subsidiarias y de las figuras que las
desarrollan los instrumentos de ordenacién pueden clasificarse en dos grupos:

1. Figuras de planeamiento
o Planes Parciales
o Planes especiales

2. Figuras complementarias
o Estudios de Detalle
o Catalogos y Normas de Proteccidn
o Ordenanzas Especiales.

SECCION 1. Figuras de Planeamiento.

Epigrafe 1. Planes Parciales

Art.2.6. Contenido. Los Planes Parciales cualquiera que sea el objetivo de su
formulacion contendran las determinaciones fijadas por los articulos 83 de la Ley del
Suelo 1/ 9 2 y 4 3 a 64 de Reglamento de Planeamiento, asi corno lo dispuesto en el
Titulo | de la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid,
debiendo aportar la documentacion complementaria establecida en el Capitulo Il de
dicha Ley, ademas de:

- Fundamentos y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito del Plan a
efectos de la gestidon urbanistica, haciendo patente que los poligonos son
susceptibles por sus dimensiones y caracteristicas de asumir las cesiones
derivadas del Plan, hacer posible una distribucion equitativa de beneficios y
cargas y tener entidad suficiente para justificar técnica y econédmicamente la
autonomia de la actuacion.
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- Definicion de los dambitos en que para su desarrollo sea necesaria la posterior
formulacion de Estudios de Detalle.

- Estructura catastral del sector y afecciones existentes en dreas de servidumbre,
proteccion, etc. de colectores generales, lineas de alta tension, vias pecuarias,
etc.

- Cuanta documentacion adicional fuese precisa segun las caracteristicas propias
de la estructura de propiedad, integracién dentro de las Normas Subsidiarias y
cumplimiento de las determinaciones contenidas en las mismas.

- Definicidn precisa del Plan de Etapas en el que, ademas de las determinaciones
sefialadas en el art. 54.1 del Reglamento de Planeamiento, habra de incluir los
distintos plazos para dar complimiento a los deberes de ces ion, equidistribuciéon
y urbanizacién en las Unidades de Ejecucién que comprende el Sector, y de
solicitar licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico.

- Justificacién expresa, en su caso, de las razones y justificaciones que hacen
aconsejable desestimar la propuesta de trazado para el Plan Parcial contenido
en las Normas Subsidiarias para sus elementos y determinaciones no
vinculantes.

- Cuadro resumen de comparacién de aprovechamientos y cesiones del Plan
Parcial respecto de las previsiones de las Normas Subsidiarias en el dmbito de
actuacion.

Art.2.7. Tramitacién. Los Planes Parciales se tramitaran ante el Ayuntamiento de
acuerdo con el procedimiento establecido en el art. 116 de la Ley del Suelo 1/92, art.
138, 139 y concordantes del Reglamento de Planeamiento cumpliendo en cualquier caso
complementariamente lo establecido en la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de
la Comunidad de Madrid.

De acuerdo con lo establecido en el ar.116 de la Ley del Suelo 1/ 92, en los planes de
iniciativa privada el Ayuntamiento debera aprobar o denegar la aprobacion inicial en el-
plazo de tres meses desde la presentacion de la documentacién completa al Ayto. El
plazo para la aprobacién provisional, una vez realizada la informacion publica, sera como
maximo de un afio desde la aprobacién inicial.

Art.2.8. Formulacion Las competencias para la formulacidn de los Planes Parciales es la
establecida en el Art. 13 6 del Reglamento de Planeamiento.

Epigrafe 2. Planes Especiales.

Art.2.8.bis. Clases. Los Planes Especiales podran
clasificarse dependiendo de sus fines como:
- Planes Especiales de Reforma Interior
- Planes Especiales de proteccién del paisaje recintos o conjuntos histdrico
artisticos.
- Planes Especiales de Proteccion de vias de comunicacion
- Planes Especiales de mejora del medio urbano o rural
- Planes Especiales de saneamiento
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Art.2.9. Contenido. Los Planes Especiales que se redacten en desarrollo de las Normas
Subsidiarias habran de contener el grado de precisién adecuada para la definicidon
correcta de sus objetivos lo que exigird la ampliacién de la escala de determinaciones
del documento de Normas. El contenido minimo serd el establecido en el Art. 76 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento.

1. En el

ambito del “Suelo Urbano” los Planes Especiales contendran

necesariamente:

Calificacidon pormenorizada del suelo, que en desarrollo de las Normas
diferenciara espacios libres de areas susceptibles de ser ocupadas por la
edificacion.

Los Planes Especiales de Reforma Interior encaminados a realizar
operaciones integradas de reforma interior (descongestion del suelo,
creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, etc)
deberan definir la delimitacién de las Unidades de Ejecucion, plazos y
eleccion del sistema de actuacion

Determinacion de ambitos y edificaciones a mantener asi como aquellos
otros que por exclusién son susceptibles de renovacion, con indicacién
del tipo de proteccién en funcién de la correspondiente normativa
especial.

Descripcidn y valoracidon de los elementos que genera la necesidad de
mantenimiento de dmbitos y edificaciones incluidos en el precedente
Determinacion de afecciones de uso y/o volimenes derivados de la
proteccion de estos elementos en predios o edificaciones aledafias.
Afecciones puntuales de uso y/o aprovechamiento dirigidas a impedir la
desaparicion de ambientes o elementos urbanos valiosos (espacios
libres y edificados).

Definicion de ordenanzas de uso, edificacion y estéticas propias del
ambito o, en su caso, remisién a las generales de las Normas
Subsidiarias.

Definicidon y disefio de espacios publicos de interés general y local que
permita su ejecucidn mediante un proyecto de obras. Solo en el caso de
qgue la complejidad de la actuacioén lo exija se podra, justificadamente,
remitir a la redaccién de un proyecto de urbanizacion la redaccién de un
proyecto de urbanizacién la definicién completa de estos espacios.
Delimitacién de dmbitos de reparto de cargas urbanisticas y sistema de
actuacién para cada uno de ellos

Evaluacion de costos de ejecucion de las propuestas y asignacion en
plazos y cuantia de los organismos inversores publicos y privados
competentes.

2. En el dmbito del “Suelo No Urbanizable” los Planes Especiales contendran
necesariamente:

o Ambito de actuacidn de acuerdo con lo fijado en las Normas Subsidiarias

o con la delimitacién del area de actuacién establecida siguiendo las
determinaciones de la Ley del Suelo y de la Ley 9/95 sobre Plitica
Teritorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid
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o Descripcién de las caracteristicas de los sistemas generales.
= Ajuste a las determinaciones de las NNSS.
= Definicion de las dreas sujetas a transformacidn por ser estas
= Susceptibles de edificacion (determinando dicha edificacion o su
area de movimiento).
= Susceptibles de modificacién de las actuales caracteristicas
fisicas, paisajisticas y naturales en general.
o Definicion de usos o instalaciones afectados a los Sistemas Generales:
= Normativa de aplicacion, condiciones de usos y volumen para
ampliaciones o posibles renovaciones, en su caso, previa
catalogacion de elementos de interés urbanistico, paisajistico o
natural
= Descripcion de las caracteristicas de las infraestructuras a
incorporar y su conexidn con las redes municipales existentes
(sistema viario, abastecimientos de agua y energia, depuracion,
alumbrado publico, vertidos, etc.)
= Condiciones estéticas y de proteccion del paisaje con
delimitacion de aquellas d4reas sujetas a actuaciones de
forestacién, mejora de margenes fluviales, etc., justificando la
incorporaciéon de especies vegetales adaptadas a las
caracteristicas medioambientales de la zona.
o Evaluacién econdémica de la actuacién y organismos inversores
comprometidos en ella (publicos y/o privados)
o Programacion de obras
o Definicidn de las competencias en el mantenimiento de las instalaciones.

3. En el dambito del “Suelo Apto para Urbanizar”, se complementaran las mismas
exigencias de contenido sefaladas para el Suelo No Urbanizable, ademas de las
siguiente:

o Descripcion de los condicionantes de uso y volumen y de
infraestructuras basicas para el desarrollo del sector correspondiente

o Compatibilizacién temporal de las obras con las definidas para el sector
correspondiente

Art.2.10. Tramitacion. Los Planes Especiales se tramitardn de acuerdo con el
procedimiento establecido en el Art. 116 de la Ley del Suelo 1/ 9 2 y Art.147, 148 y
concordantes del Reglamento de Planeamiento, en relacion con el Decreto Comunitario
69/ 1983 de 30 de junio.

De acuerdo con lo establecido en el art. 116 de la Ley del Suelo 1/ 92, en los planes de
iniciativa privada el Ayuntamiento debera aprobar o denegar la aprobacion inicial en el
plazo de tres meses desde la presentacion de la documentaciéon completa al Ayto.

El plazo para la aprobacién provisional, una vez realizada la informacidn publica, sera
corno maximo de un afio desde la aprobacién inicial.

Art.2.11. Formulacion. La competencia para su formulaciéon segin el tipo de Plan
Especial de que se trate serd el regulado en los Articulos 1 43 a 1 48 del Reglamento de
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Planeamiento y en el art. 2 7 de la Ley sobre Ordenacién Territorial de la Comunidad de
Madrid.

SECCION 2. Figuras complementarias.

Epigrafe 1. Estudios de Detalle

Art.2.12. Contenido. Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su
formulacidn, contendran las determinaciones fijadas por los Articulos 91 de la Ley del
Suelo 1/92 y 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento, ademas de las siguientes:

- Ambito de actuacién

- Determinaciones de las NNSS o del P. Parcial correspondiente para el ambito de
ordenacion

- Calificacién pormenorizada del suelo

- Ordenanzas de usos y edificacion aplicables

- Definicion de alineaciones y rasantes

- Caracteristicas particulares de la Unidad de Ejecucidn que se afecté

En el supuesto de que se el Estudio de Detalle se redactara con el objetivo de ajustar y
adaptar las alineaciones del viario no estructurante definidas en las presentes Normas
Subsidiarias éstas no podrdn configurar en ningin caso nuevos tramos de calles de
dominio publico excepto que estas sustituyan totalmente a las previstas. En este
supuesto el Estudio de Detalle habrda de definir:

- Las nuevas alineaciones por definicién de las caracteristicas de los tramos de
vias modificados (secciones dimensionadas con cotas referidas a elementos
existentes).

- Justificacién del mantenimiento de caracteristicas de aprovechamiento que
corresponda a los terrenos incluidos en el ambito de ordenacién, prevista por
las Normas

- Justificacion de la no disminucidn de espacios libres y de dotaciones publicas.

- Justificacién del mantenimiento de las condiciones de ordenacién en predios
colindantes

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara para ordenar los volimenes de
un cierto dmbito, las determinaciones de éste podran incluir la definicién de aquellas
vias interiores privadas que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios
cuya ordenacién concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle. Asimismo, en su
documentacion incluird:

- La distribucion general de espacios libres y edificados (o dreas de movimiento)
dentro de su ambito, con indicacidon expresa de aquellos que se destinen a uso
publico y en su caso los que resulten de cesidn gratuita al municipio

- La justificacién grafica de que la ordenacién se desarrolla con arreglo a las
caracteristicas de aprovechamiento y usos previstos en las Normas Subsidiarias

- Justificacion de que la ordenacién propuesta no ocasiona perjuicio ni altera las
condiciones de ordenacidn de los predios colindantes
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- La indicacion genérica del tratamiento de los espacios libres de uso publico o
visible desde estos (incluyendo el tratamiento de cerramientos y vallas
accesibles desde la via publica).

Art.2.13 Tramitacién. Los Estudios de Detalle se tramitardan ante el Ayuntamiento el cual
acordara su aprobacion inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo con lo establecido
al efecto en los Articulos 117 de la Ley del Suelo 1/ 92 y 140 del Reglamento de
Planeamiento.

El acuerdo de aprobacion inicial deberd resolverse en el plazo de tres meses desde la
tramitacion de la documentaciéon completa ante el Ayuntamiento el periodo minimo de
exposicion publica sera de quince dias.

Del acuerdo de aprobacién definitiva dard traslado a la Consejeria de Politica Territorial,
en el plazo de diez dias a fin de complementar el tramite previsto en el Art. 140.5 del
Reglamento de Planeamiento, en relacién con el art.7.37 del Decreto Comunitario 69/ 1
98 3 de 30de junio.

Art.2.14. Formulacion. La competencia para su formulacion esta regulada en el Art. 140.
1 del Reglamento de Planeamiento.

Epigrafe 2. Catalogos y Normas Especiales de Proteccidn.

Art.2.15 Objeto. En desarrollo de las Normas Subsidiarias o de los Planes Especia | es
que lo desarrollen podran dictarse normas especiales para la catalogacién,
conservacién, restauracion y mejora de los edificios o conjuntos urbanos o espacios
naturales con expreslon de limitaciones de usos o instalaciones incompatibles.

En cualquier caso los Bienes de Interés Cultural declarados se regulardn por su
legislacidn especifica (Ley del Patrimonio Histérico Espafiol)

Art.2.16. Contenido. El contenido de tales normas tendrd el grado de precisidon
adecuado a sus fines debiendo contener al menos:

- Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad de su
redaccion

- Estudios complementarios.

- Ordenanzas cuando se trate de ordenacién de recintos y conjuntos o normas de
proteccion cuando se trate de espacios naturales

- Planos de elementos, parcelas, yacimientos arqueoldgicos y zonas urbanas con
ordenanza especifica o afectada por visualizaciones a proteger, sobre base
cartografica preferentemente catastral en los suelos urbanos y su entorno.

- Listado de catdlogo ordenado por tipos de proteccion donde se indique nimero
de identificaciéon del elemento, denominacion, localizacién (postal, con n2 de
parcela catastral o con toponimia o coordenadas UTM) y tipo y grado de
proteccion

- Fichaindividualizada de cada elemento.

Art.2.17 Tramitacion. La tramitacion de los Catdlogos y Normas Especiales de
Proteccion, asi corno la modificacion (ampliacion, descatalogacion de elementos y
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revision del grado de proteccion), sera semejante a la de los Planes Especiales debiendo,
en cualquier caso ser informados por la Direccién General de Arquitectura.

Art.2.18. Formulacion. Su formulacién corresponde al Ayuntamiento correspondiendo a
la Direccion General de Arquitectura la competencia de informar y proponer a la
Comisién de Urbanismo de Madrid la aprobacién, modificacidon, suspensién o
derogacién de los catalogos y normativas asi como a la modificacién de los mismos. En
el caso de espacios naturales protegidos tal competencia correspondera asi mismo a la
Consejeria de Agricultura.

En el caso de subrogaciéon de las competencias municipales de planeamiento en la
Consejeria de Politica Territorial, correspondera a la Direccién General de Arquitectura
la formulacion de Catdlogos y Normas de Proteccion; para los espacios natura |l e s a
proteger dicha competencia serd complementada con la necesaria coordinacion de la
Consejeria de Agricultura respecto de los criterios y normativa a incluir.

Epigrafe 3. Ordenanzas especiales.

Art.2.19 Objeto. Se refiere a las disposiciones que regulan aspectos determinados
relacionados con la aplicacidon del planeamiento, usos del suelo, las actividades, las
obras y los edificios, que se dicten por el Ayuntamiento en ejercicio de las competencias
que la legislacién le otorga, y que regulan aspectos no contemplados en las presentes
Normas Urbanisticas.

Art.2.20. Tramitacidn. Su tramitacién se ajustard, en tanto no supongan modificacién de
las Normas Subsidiarias, a lo establecido en el art.6.5 del Decreto 16/ 1981 de 16 de
octubre.

CAPITULO 3. INSTRUMENTOS DE GESTION.

SECCION 1. Generalidades

Art.2.21. Tipos de Ambitos. La ejecucion de las Normas Subsidiarias y de los Planes que
las desarrollan en Suelo Urbano y en Suelo Urbanizable, se realizard siempre por
unidades de gestion completas salvo cuando se trate de la ejecuciéon de Sistemas
Generales, alguno de sus elementos, o la realizacion, de actuaciones aisladas y directas
en Suelo Urbano.

En la delimitacion de las Unidades de Gestidn contenidas en las Normas Subsidiarias
primara el perimetro definido en el plano de escala mds detallada, con independencia
de la superficie cuantificada en la ficha del correspondiente Poligono o Unidad de
Ejecucidén; en caso de contradicciéon o indeterminacién de la documentacion grafica se
procurara la afeccion de unidades catastrales completas y se estard a lo establecido en
las Normas de Interpretacion (Art. 1. 13 y 1. 14) de las presentes Normas.

Art.2.22. Requisitos para la delimitacion. La delimitacion de nuevos Poligonos en los
Sectores de Suelo Urbanizable o en el Suelo Urbano, se realizard con los requisitos del
Articulo 146. 2 de la Ley del Suelo 1/ 92 y concordantes del Reglamento de Gestion. La
delimitacion de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano atendera las determinaciones
de los Articulos 146. 1 de la Ley del Suelo y concordantes.
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Art.2.23. Formulacion. La determinacion y delimitacién de Poligonos y Unidades de
Ejecucién no contenidos en las Normas Subsidiarias o en un Plan que las desarrolle,
podra iniciarse oficio por el Ayuntamiento o a instancia de los particulares interesados,
de acuerdo al procedimiento dispuesto en el Art. 38 del Reglamento de Gestidn.

Art.2.23bis. Tramitacion. En la tramitacion de los proyectos de delimitacion de Unidades
de Ejecucion se observan las reglas sobre plazos, subrogacién y aprobacién por silencio
previstas en los art. 116 a 1 18 y 121 de la Ley del Suelo 1/92.

La delimitacion o modificacién de los poligonos definidos serd aprobada por el
Ayuntamiento previos los tramites de aprobacién inicial e informacion publica durante

15 dias.

SECCION 2. Sistemas de Actuacion.

Epigrafe 1. Generalidades

Art.2.24 Determinacién del Sistema de Actuacidn. La ejecucion de las Unidades de
Gestion se realizard mediante cualquiera de los siguientes Sistemas de Actuacidn.

- Compensacion
- Cooperacién
- Expropiacion

Gestion delimitada sera el sefialado en las fichas correspondientes de los anexos de
estas Normas Subsidiarias, de acuerdo con la clase de suelo que corresponda.

Las Unidades de Gestidon no definidas en estas Normas se desarrollaran por el Sistema
de Actuacion que se determine en el momento de su delimitacién, teniendo en cuenta
que las actuaciones de iniciativa privada se desarrollaran preferentemente por el
Sistema de Compensacion, salvo que la Administracion, mediante resolucion motivada
fije otro sistema.

La determinaciéon del Sistema de Actuacién, asi como el cambio o sustitucion de un
sistema por otro, se sujetard a los tramites establecidos en el art. 14b. 2 y 149 de la Ley.
del Suelo 1/92. En todo caso - debera justificarse la viabilidad del - sistema elegido y su
repercusién con un estudio econdmico-financiero.

Los Sistemas de Actuaciéon podran ser sustituidos, de oficio o a peticion de los
interesados, de forma motivada

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los Sistemas de
Compensacion y Cooperacion en los supuestos previstos en el Reglamento de Gestion y
en la Ley 1/92 podra dar lugar a la aplicacién de la expropiacion forzosa, en los términos
que se establecen en el art.149 y siguientes de la citada Ley 1/92.
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Epigrafe 2. Sistema de Compensacion

Art.2.25. Definicidn. El Sistema de Compensacién tiene por objeto la gestidn y ejecucion
de la urbanizacién por los mismos propietarios del suelo comprendido dentro de su
perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.

Art.2.26. Compensacion en Poligonos o Unidades de Ejecucién de propietario tnico. Si
los terrenos del dmbito de actuacidon pertenecen a un Unico propietario o a una
comunidad en proindiviso en que no existe oposicién fehaciente de ninguno de sus
condueios podra aplicarse el procedimiento abreviado previsto en el articulo 161 de la
Ley del Suelo 1/92.

El propietario Unico, o la comunidad proindiviso en su caso, podran formular conjuntamente
los Proyectos de Estatutos y Bases y de Compensacion que exprese la localizacion de los
terrenos de ces ion gratuita y las reservas establecidas en las Normas Subsidiarias o en los
Planes que las desarrollen, asi como la localizacion de las parcelas edificables.

En el Proyecto se sefalaran también las parcelas en que se situe el 15% del
aprovechamiento que corresponda a la Administracién actuante salvo que se sustituya
dicha cesidn gratuita y obligatoria por una indemnizacién econémica.

El Proyecto de Compensacion se elevard a la Administracién actuante para su
aprobacion definitiva.

Una vez aprobados definitivamente los mencionados proyectos por el Ayuntamiento en
el plazo de un mes desde la notificacion de dicho acuerdo deberd procederse a la
constitucién de la Junta.

Art.2.27. Compensacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion de varios propietarios.
Si los terrenos del ambito de actuacidon pertenecen a varios propietarios o a una
comunidad proindiviso en la que aparezcan discrepancias entre los propietarios en el
curso de la aplicacidon del sistema, deberd constituirse la Junta de Compensacion,
requiriéndose la concurrencia en ella de propietarios que representen, al menos, el 60%
de la superficie total del Poligono o Unidad de Ejecucion.

La constitucion de la Junta de Compensacion se realizard mediante escritura publica, una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion, de acuerdo al
procedimiento establecido en los Articules 161 a 165 del Reglamento de Gestién.

El Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién debera ser formulado por los propietarios
que representen al menos el 60% de la superficie del Poligono o Unidad de Ejecucidn.
Disponen para su presentacion del periodo marcado como programacion en el fichero
normativo o de tres meses a contar desde la aprobacion definitiva de los Planes que las
desarrollen o de la delimitacién del Poligono o Unidad de Ejecucion segin que el
Sistema de Compensacion se haya establecido por uno u otro procedimiento.

Para todos los poligonos de ejecucion previstos definidos en los ficheros normativos
(Unidades de ejecucion y sectores) los plazos anteriores se sujetaran a la programacion
prevista debiéndose presentar la documentacidon para su tramitacion Unicamente
dentro del periodo marcado en cada ficha; rebasados dichos plazos se entenderdn
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incumplidos los plazos para el desarrollo del planeamiento y en consecuencia podrdn
aplicarse las previsiones de incumplimientos previstas en la Ley 1/92.

Transcurrido ese plazo sin llevarse a efecto la referida presentacién, la Administracion
actuante podra requerir a todos los propietarios afectados para que presenten el
Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidn en otro plazo, podra proceder a sustituir el
Sistema de Compensacion por otro, siguiendo los tramites del Art.155 del Reglamento
de Gestién

La Junta de Compensacién formulara un Proyecto de Compensacién de acuerdo a las
Bases de Actuacién con las determinaciones del Art.172 del Reglamento de Gestion. El
Proyecto de Compensacién se sometera a la aprobacion de la Junta, debiendo adoptarse
el correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros que, a su vez, represente los
dos tercios de las cuotas de participacidon; el proyecto asi tramitado se elevara a la
aprobacion definitiva del Ayuntamiento.

Art.2.28 Ejecucion de 1 as obras de urbanizacion. El coste de los Proyectos de
Urbanizacién o de los Proyectos de Obras que hayan de redactarse y de las obras de
urbanizacion que se ejecuten en el Poligono o Unidad de Ejecucidn, serd a cargo del
propietario Unico o de la Junta de Compensacidén en su caso.

Art.2.29 cesidon de terrenos y obras de urbanizacién. El acuerdo de aprobacién del
Proyecto de Compensacién producira la cesién de derecho al Ayuntamiento en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que sean de cesion gratuita segun las
Normas Subsidiarias los Planes que las desarrollen. No obstante se podran ocupar los
terrenos con el fin de su urbanizacién, hasta que, finalizadas las obras, sean recibidas
por el Ayuntamiento.

La cesidon de las obras de urbanizacion e instalaciones y dotaciones se efectuara por el
propietario de la actuacién (o por la Junta de Compensacion) en favor del Ayuntamiento
en un plazo no superior a tres meses desde la recepcién de las obras por el
Ayuntamiento.

Art.2.30 Incumplimiento y responsabilidades. EI Ayuntamiento podrd expropiar los
derechos de los miembros de la Junta de Compensacion que incumplan sus obligaciones
y cargas, e incluso los plazos, siendo beneficiaria la propia Junta

El propietario Unico de un Poligono o Unidad de Ejecucién, o la J unta de Compensacién
en su caso, seran directamente responsable s de su urbanizacién completa, tanto en sus
caracteristicas técnicas como en los plazos de ejecucion y de las demds obligaciones
resultantes.

En el supuesto de expropiacidn anterior el valor correspondiente a los terrenos sera el
inicial, salvo que se trate de suelo urbano en cuyo caso se estara a lo previsto en el art.
52 dela Ley 1/92.

Epigrafe 3. Sistema de Cooperacion

Art.2.31 Definicidn. El Sistema de Cooperacion tiene por objeto la ejecucion de las obras
de urbanizacion por el Ayuntamiento o Administracidon actuante, en tanto que los
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propietarios del Poligono o Unidad de Ejecucién aportan el suelo de cesién gratuita y
obligatoria y costean las obras de urbanizacién.

La aplicacion del Sistema de Cooperacidon exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en el Poligono o Unidad de Ejecucidon, salvo que sea innecesaria, de
conformidad con el Art. 7 3 del Reglamento de Gestion.

Art.2.32. Cooperacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion de innecesaria
reparcelacion. No sera necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

1. Cuando en suelo urbano, la totalidad de los terrenos del Poligono o Unidad de
Ejecucidn pertenezcan a un solo propietario

2. Cuando se trate de la ejecucidén de las Normas Subsidiarias o de un Plan que
afecte a una superficie anteriormente reparcelada, sin alterar el equilibrio
econdmico de los propietarios

3. Cuando en suelo urbanizable, el propietario Unico o, en su caso todos los
propietarios renuncien expresamente a ella, siempre que el Ayuntamiento
acepte la localizacién del aprovechamiento que corresponda

4. Cuando no concurran ninguna de las causas que se enumeran en el Art.72 del
Reglamento de Gestién

En todos los casos el Ayuntamiento acordard la innecesariedad de la reparcelacidon
previa declaracién de los propietarios y de acuerdo con ellos cuando asi se requiera.

Dicho acuerdo, producira la afectacidn, real de las fincas al cumplimiento de las cargas y
pago de los gastos inherentes al Sistema de Cooperacidon ademas de las cesiones de
derecho correspondiente.

Art.2.33. Cooperacion en Poligonos o Unidades de Ejecucion de obligatoria reparcelacion.
La reparcelacién serd necesaria cuando no se de ninguno de los supuestos del Art.73 del
Reglamento de Gestion, y se requiera el cumplimiento de cualquiera de los siguientes
objetivos:
1. La distribucidn justa entre los interesados de los beneficios y cargas de la
ordenacién urbana
2. Laregularizacién de las fincas para adaptar su configuracién a las exigencias del
planeamiento
3. Lalocalizacién sobre parcelas determinadas y zonas aptas para la edificacion del
aprovechamiento que corresponda a la Administraciéon actuante, cuando se
trate de Suelo Urbanizable

El expediente de reparcelacién se iniciara por ministerio de la Ley, con la aprobacidn
definitiva de la delimitacidn del Poligono o Unidad de Ejecucion.

Cuando el expediente de reparcelacidn se tramite conjunta y simultdneamente con, el
Plan Parcial, Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle, o con la delimitacidn
del Poligono o Unidad de Ejecucion, se entendera que, comienza con el acuerdo de
aprobacion inicial de los mismos
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La iniciacion del Expediente de Reparcelacion lleva consigo, sin necesidad de declaracion
expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion en el
ambito del Poligono o Unidad de Ejecucidn hasta que sea firme en via administrativa el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

Se entenderdan comprendidas en la suspensién todas las licencias de obras de nueva
planta o reforma de las edificaciones existentes, movimientos de tierras y cualesquiera
otras que afecten a la configuracién fisica de las fincas, o que puedan perturbar el
resultado de la reparcelacién en curso.

Dentro de los tres meses siguientes a la iniciacion del expediente, los propietarios que
representen los dos tercios del niumero total de propietarios y el 80% de la superficie
reparcelable, podran formular un Proyecto de Reparcelacién que debera ser admitido y
tramitado aunque no esté completo, de acuerdo con el Art. 106 del Reglamento de
Gestion. Antes de su aprobacion inicial, el Ayuntamiento concederd un plazo, no
superior a dos meses, para que los interesados lo completen. El ayuntamiento aprobara
inicial mente el proyecto, si procede, en un plazo no superior a tres meses.

Con anterioridad a la aprobacién definitiva por el Ayuntamiento se someterd el
expediente a informacién publica de un mes con citacidon expresa a los afectados. El
proyecto se entenderd aprobado si transcurren tres meses desde la finalizacion de la
informacién publica sin que se hubiera comunicado resolucidn expresa sobre tal
aprobacion.

Art.2.34. Reparcelacién voluntaria. Se aplicara cuando la propuesta de reparcelacion
sea formulada por todos los propietarios afectados y formalizada en escritura publica.
Se someterd a informacién publica durante quince dias antes de su aprobacion
definitiva, tal como determina el Art. 118 del Reglamento de Gestion.

Art.2.35. Reparcelacion simplemente econédmica. Cuando mds del 60% de la superficie
edificable de un Poligono o Unidad de Ejecucidon esté ya edificada conforma a las
Normas Subsidiarias o a un Plan que las desarrolle, la reparcelacion limitara sus efectos
a la determinacién de las indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los
afectados y a la redistribuciéon material de los terrenos restantes, aplicandose lo
establecido en el Art. 116 del Reglamento de Gestidn.

Art.2.36. Normalizacién de fincas. Se aplicard cuando no sea necesaria la redistribucion
de los beneficios y cargas de la ordenacidn entre los propietarios afectados, pero sea
preciso regularizar la configuracién fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del
planeamiento. Podrd acordarse de oficio o a instancia de parte.

El procedimiento y las determinaciones del proyecto seran los regulados en los Articulos
117 a 121 del Reglamento de Gestidn.
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Art.2.37. Efectos de la reparcelacion. La firmeza en via administrativa del acuerdo de
aprobacion definitiva de la reparcelacién que corresponda - Proyecto de Reparcelacién,
Escritura de Reparcelacion voluntaria, Proyecto de Reparcelacidn Econdmica o Proyecto
de Normalizacién de fincas producira los siguientes efectos:

a) Cesién de derecho al municipio en pleno dominio y libre de cargas de todos los
terrenos de cesidon obligatoria para su incorporacion al Patrimonio Municipal del
Suelo o su afectacion conforme a los usos previstos.

b) Subrogacion, con plena eficacia real de las antiguas por las nuevas parcelas

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago
de los gastos inherentes al Sistema de Cooperacién

Art.2.38. Ejecucion de las obras de urbanizacion. El coste de los Proyectos de
Urbanizacién, de los Proyectos de Obras que hayan de redactarse y de las obras de
urbanizacion que se ejecuten se distribuird entre los propietarios de la siguiente forma:

1. Si la parcelaciéon fue innecesaria, en proporcién al aprovechamiento de sus
respectivas fincas

2. Sila parcelacion fue necesaria, en proporcién al valor de las fincas que les sean
adjudicadas

El Ayuntamiento requerird a los propietarios el pago anticipado de las cantidades a
cuenta de los gastos de urbanizacion, por el importe correspondiente a las inversiones a
realizar en los seis meses siguientes, debiendo efectuarse el pago en el plazo de un mes
desde el requerimiento.

Transcurrido dicho plazo, la Administracion podrd proceder a la exencién de las cuotas
por via de apremio.

El Ayuntamiento podra conceder fraccionamiento o aplazamiento del pago de los costes
de urbanizacién a solicitud de los interesados y por un plazo maximo de cinco afios. El
beneficiario deberd prestar la garantia suficiente en cualquiera de las formas admitidas
en derecho y cuyo valor debera ser equivalente a la cuota aplazada.

Los propietarios que soliciten licencias para edificar antes de la total terminacién de las
obras de urbanizacion y de la liquidacién de sus cuotas de urbanizacién no podran
obtener fraccionamiento o aplazamiento de las cuotas.

Art.2.39. Cesidn de terrenos y obras de urbanizacion. La cesidn de derecho de los
terrenos de cesidn gratuita y obligatoria al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de
cargas, se producira con el acuerdo municipal de declaracion de innecesaridad de la
reparcelacidon, o cuando sea firme en via administrativa la aprobacion definitiva de la
reparcelacién que corresponda, pudiendo ocupar el Ayuntamiento desde ese momento
los terrenos.
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Epigrafe 4. Sistema de Expropiacidn

Art.2.40. Objeto y procedimiento. La expropiacién forzosa por razén de urbanismo se
adoptara para el cumplimiento de alguna de estas finalidades:

1. Para la ejecucion de los Sistemas Generales, de alguno de sus elementos, o para
llevar a efecto actuaciones aisladas en suelo urbano; en este caso se regird por el
procedimiento de la Ley de Expropiacién Forzosa. El coste de las expropiaciones
podra ser repercutido en los propietarios que resulten especialmente beneficiados,
mediante la imposicién de contribuciones especiales.

2. Para la urbanizacion de Poligonos o Unidades de Ejecucion completos, mediante
la aplicacion del Sistema de Expropiacion, para la ejecucién de las Normas
Subsidiarias o de los Planes que las desarrollen; en este caso se seguird el
Procedimiento del Sistema de Expropiacion. Determinado en los Art.199 a 212
del Reglamento de Gestion.

3. Por incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los
Sistemas de Compensacion y Cooperacion. El procedimiento serd el previsto en
la Ley 1/92

Art.2.41. Valoraciones. En todo caso, la valoraciéon de los bienes y derechos expropiados
se hard conforme a los criterios establecidos en la Ley del Suelo y sus Normas

Reglamentarias, y en especial en los art. 5 2 y siguientes de la Ley del Suelo 1/92.

Seccion 3. Clases de Proyectos.

Epigrafe 5. Proyecto de Reparcelacion

Art.2.42. Contenido. Los Proyectos de Reparcelacién constardn de la documentacién a
que se refieren los art. 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestidn.

Los planos de delimitacion de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas se
grafiardn a escala 1:500 si la superficie de las parcelas resultantes privadas es inferior a 5.0m2y
a escala 1:1000 en caso contrario, debiéndose en cualquier caso complementariamente
reflejar la localizacion de la actuacidon sobre cartografia oficial de las presentes Normas
Subsidiarias; deberan incorporar las cedulas Urbanisticas de las parcelas resultantes.

Art.2.43. Tramitacion y formulacidn. Los Proyectos de Reparcelacion se tramitaran y
formulardn de acuerdo con el procedimiento general determinado en el Capitulo IV del
Titulo 1l del Reglamento de Gestidon. El contenido de la tramitacion para los
procedimientos abreviados se ajustara a lo previsto en el Capitulo V del mismo Titulo.

Epigrafe 6. Proyecto de Compensacion

Art.2.44. Contenido. Los Proyectos de Compensacion contendran las determinaciones
del Articulo 172 del Reglamento de Gestidn, debiéndose incorporar al proyecto planos
de delimitacién de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudicadas, estas
ultimas a escala 1:500, si la superficie de las parcelas resultantes privadas es inferior a
5.000 m2 y a escala 1: 1000 en caso contrario; del mismo modo deberdn incorporar las

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Num. 147 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 Péag. 221

Cédulas Urbanisticas de las parcelas resultantes, con su superficie, uso vy
aprovechamiento

Complementariamente a lo anterior deberd reflejarse la localizacién de la actuacién
sobre cartografia (a escala 1:2000) de las presentes Normas Subsidiarias.

Art.2.45. Tramitacion y formulacion. Seran formulados por la Junta de Compensacion o
por el propietario Unico, en su caso, y seran tramitados conforme a lo dispuesto en el
Articulo 157.2 de la Ley 1/92 y art.174 del Reglamento de Gestidn

Los estatutos y Bases serdn aprobados inicialmente por el Ayuntamiento en un plazo no
superior a tres meses desde la presentacién de los mismos por los propietarios de mas
del 60% de la superficie de la unidad o sector. Previa a la aprobacidn definitiva se dara
audiencia a todos los propietarios por plazo de 15 dias; estos se entenderan aprobados
si transcurrieran 3 meses, desde su aprobacién inicial, sin que se hubiera comunicado
resolucién expresa.

Epigrafe 7. Proyectos de Expropiacion

Art.2.46. Contenido, Tramitaciéon y Formulacién. Los Proyectos de Expropiacién forzosa
para la ejecucion de los Sistemas Generales y para las actuaciones aisladas en Suelo
Urbano, se ajustaran a lo dispuesto en la Ley de Expropiacion Forzosa y a lo regulado en
los Articulos 197 y 198 del Reglamento de Gestion.

Los Proyectos de Expropiacién para la ejecucién de un Poligono o Unidad de Ejecucidn
por dicho sistema, contendran en el expediente los documentos referidos en el Art.202
del Reglamento de Gestion, y el procedimiento sera regulado en el Art .199 y siguientes
de dicho Reglamento, teniendo en cuenta lo establecido en los art. 17 1 y siguientes de
la Ley 1/92.

En ambos casos, si se tratase de actuaciones en Suelo Urbano o Urbanizable, se
aportaran planos a escala 1:1000 de descripcién de las fincas y bienes afectados. En
Suelo No Urbanizable sera suficiente la escala 1:2000 o en su caso la escala 1:5000 sobre
cartografia oficial de la Comunidad de Madrid.

Epigrafe 8. Proyecto de Parcelacién

Art.2.47. Contenido. La parcelacion, segregacion o divisidn material de terrenos,
requerira la redaccion de un Proyecto de Parcelacion, salvo que ya estuviere contenido
en un Proyecto de Reparcelacion o de Compensacién

Su contenido serd el siguiente

- Memoria de Informaciodn justificativa de la finalidad de la parcelacién

- Documentacién acreditativa de la titularidad de los terrenos

- Plano de situacién en relacién al termino municipal, a escala 1:10.000 o mas
detallada, sobre cartografia actual.

- Plano, sobre cartografia oficial de la Comunidad de Madrid, de delimitacién de la
finca matriz y de la finca segregada o de las fincas resultantes de la parcelacion.
En suelo rustico, la finca matriz vendrd definida a escala 1: 5000 o mas detallada,
y la finca o parcelas segregadas a escala 1: 2000. En Suelo Urbano o Urbanizable,
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la finca matriz se definird a escala 1:2000 o mdas detallada y las parcelas
resultantes a escala 1: 500 si la superficie de las parcelas resultantes privadas es
inferior a 5.000m2 y a escala 1: 1000 en caso contrario; en ambos casos con
curvas de nivel de metro en metro.

- Cuando la parcelacion conlleve el reparto de aprovechamiento edificatorios o de
uso, se incorporaran a la documentacion las cedulas urbanisticas de las parcelas
resultantes, con su superficie, uso y aprovechamiento.

Art.2.48. Tramitacion y formulacion. Los Proyectos de Parcelacién, Rdustica o
Urbanistica, podran ser formulados por el Ayuntamiento o los propietarios del suelo; se
presentardn ante el Ayuntamiento en solicitud de licencia, tal y como se establece en la
norma 2.63.

SECCION 4. Instrumentos de ejecucidn.

Epigrafe 9. Proyecto de Urbanizacién.

Art.2.49. Contenido. Los Proyecto de Urbanizacién contendran las determinaciones
fijadas en el Articulo 92 de la Ley del Suelo 1/92 y los Articulos 69 y 70 del Reglamento
de Planeamiento, ademads de las siguientes:

- Ambito de actuacién

- Determinaciones de las Normas Subsidiarias o del Plan Parcial correspondiente
para el dmbito del proyecto

- Calificacion pormenorizada del suelo.

- Definicién de alineaciones y rasantes

- Caracteristicas especificas de las obras teniendo en cuenta las establecidas por
las Normas Generales de Urbanizacion (Titulo VIII de las presentes Normas
Subsidiarias)

- Afecciones a elementos naturales sobre los que se producen intervenciones
dirigidas a proponer la solucién mas adecuada contra la perspectiva o
singularidades topograficas.

- Definicion y disefio de elementos complementarios, sefializacion viaria
horizontal y vertical (pasos de peatones, imbornales, etc.), acabados, texturas y
coloraciones

- Definicion de plazos de ejecucion, terminacion de plazos de ejecucion,
terminacion y recepcion provisional de las obras contados desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacion

Art.2.50. Garantias. Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos,
obligaciones y deberes asumidos por el promotor, en el desarrollo del Suelo Urbano y
Apto para Urbanizar se constituird por éste una garantia minima del 6 % calculado con
arreglo al presupuesto del Proyecto de Urbanizacion cuando éste se haya aprobado
definitivamente. Sin este requisito no se podra realizar ninguna actuacién en la Unidad
de Ejecucidn o Poligono.

Sus modificaciones se ajustaran a lo establecido en el art.5.3 de la Ley Comunitaria
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Num. 147 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 Pédg. 223

La utilizacién de estas garantias, el procedimiento de constitucidén, los plazos de
constitucién y proceso de cancelacién y devolucidn, se adecuard a lo establecido en los
articulos 6 a 8 de la Ley Comunitaria sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Art.2.51. Tramitacion y formulacién. La competencia para la formulacion y tramitacion
queda regulada en el Art. 117 y 118 de la Ley del Suelo 1/92.

El acuerdo de aprobacidn inicial, si el documento fuese conforme al planeamiento que
desarrolla y es tuviera completo, debera llevarse a cabo por el Ayuntamiento en el

plazo maximo de tres meses. Tras una informacidn publica de 15 dias el Ayuntamiento la
aprobara, si procede con las modificaciones necesarias, definitivamente.

Epigrafe 10. Proyectos de Obras Ordinarias
Art.2.52. Contenido. Los Proyectos de Obras Ordinarias contendrdn las determinaciones
de definicion requeridas para una correcta ejecucion Art. 67. 5 del Reglamento de
Planeamiento) por técnico distinto del redactor, desarrollando las Normas Generales de
Urbanizacion (Titulo
VIl de estas Normas Urbanisticas), ademas de las siguientes:
- Determinaciones de las Normas Subsidiarias para el ambito y clase de proyecto.
- Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce la
intervencion dirigida a proponer la solucién mds adecuada contra la
desaparicion de elementos de paisaje, perspectivas o singularidades
topograficas.
- Definicion y disefio de elementos complementarios afectados o incluidos en
proyecto (pasos de peatones, imbornales, etc.), acabados, texturas vy
coloraciones

Art.2.53. Tramitacion. Se tramitaran ante el Ayuntamiento, que serd quien acuerde
sobre la
oportunidad de conceder la preceptiva licencia municipal.

Art.2.54 Formulacidn Sera la establecida para los Proyectos de Urbanizacion
Epigrafe 11. Proyectos de Edificacion

Art.2.55. Tipos. A los efectos de la definicion de proyectos de edificacion y de la
aplicacion de las condiciones de aprovechamiento y régimen de tolerancias en las
presentes Normas, las obras se clasifican en:

- Obras de Demolicion

- Rehabilitacion y Reforma

- Ampliacién

- Nueva Planta

1. Son obras de Demolicion tanto las obras que conllevan la total demolicion del
edificio o su total vaciado interior como aquellas que suponen la desaparicién de
una parte de la edificacion o construccién

2. Son Obras de Rehabilitacién y Reforma aquellas que estan encaminadas a
garantizar tanto la seguridad estructural y constructiva del edificio como las
destinadas a racionalizar la distribucién de los espacios habitables del mismo.
Asimismo dentro de este tipo de obras se consideran incluidas aquellas
destinadas a adecuar las instalaciones de agua, saneamiento, electricidad, etc. a
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las normas y estandares actuales, asi como las destinadas a mejorar y renovar
total o parcialmente los materiales de acabados.

3. Del mismo modo se incluyen en este tipo que obras los acondicionamientos
menores que se limitan a la instalacion o sustitucion de los pavimentos, los
alicatados, el saneamiento, acometidas o las instalaciones eléctricas sencillas, la
carpinteria exterior o interior, la pintura,etc.

4. Dentro de este grupo de obras se incluyen la totalidad de las obras permitidas
en el Catdlogo de Bienes Protegidos tal como quedan definidas en dicho
documento que aflade matizaciones a las obras de Rehabilitacién y Reforma al
Subdividir estas en labores en las edificaciones catalogas en:

o Mantenimiento

o Consolidacion

o Recuperacion

o Acondicionamiento
o Reestructura

5. Son Obras de Ampliacién aquellas destinadas a aumentar o modificar la formay
superficie total construida.

6. Son obras de Nueva Planta aquellas que se ejecutan ex-novo sobre un solar
anteriormente no edificado, sobre un area de parcela libre que no tenga
agotada la edificabilidad establecida en las Normas, o como sustitucién de una
edificacion existente sobre la que previamente se ha realizado una Obra de
Demoliciéon

Art.2.56Contenido.

1. De modo general los proyectos técnicos de obras de edificacién deberan
contener Memoria descriptiva y justificativa, Planos y Presupuesto desagregado
por partidas, todo ello con el diferente grado de detalle que requiera la
importancia, el volumen y la incidencia puntual de la obra sobre el espacio
urbano.

2. En cualquier caso los proyectos deberan contener un plano de localizacion de la
edificacién proyectada sobre cartografia catastral del municipio o sobre plano, a
escala no inferior de 1:5.000 si es Suelo No Urbanizable y 1:2.000 si no es Suelo
Urbano o Urbanizable, de las Normas Subsidiarias

3. Los proyectos de edificacion incorporan el plazo maximo previsto para la
ejecucion de la obra desglosado en su caso por grandes capitulos de obra. Del
mismo modo incorporara cuadro resumen comparado entre los pardmetros de
la ordenanza de aplicacion y las caracteristicas volumétricas, de uso vy
emplazamiento de la misma sobre la parcela

4. De modo particular, en el caso de Obra de Demolicién correspondiente a la
categoria de Obra Mayor, el Proyecto de Obras de Demolicién detallara
graficamente en planos a escala adecuada (minimo E 1:1000) la totalidad de la
obra a realizar.

5. En las Obras de Ampliacidon correspondientes a la categoria de Obra Mayor se
realizara el levantamiento gréfico a escala adecuada (minimo E 1:1000) de la
edificacion en su estado original, asi como documentacidon y estudio de la
incidencia de la ampliacion sobre el edificio original.
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6. En los casos de Obra Menor, tal como queda definida, en el art.2.73 de las
presentes Normas Urbanisticas, la solicitud de tales obras que no necesitaran de
presentacion de proyecto técnico, deberan acompaniarse de:

a. Plano de situacion de la obra

b. Croquis acotado de lo que se pretende realizar en la parte posterior de
la solicitud (perfectamente interpretable, indicando la situacion de las
obras dentro de la edificacién y de la parcela). Cuando por el tipo de
obra sea necesario, el Ayuntamiento podrd exigir la presentacién de
planos acotados de planta, seccion y alzado de lo que se quiere hacer,
acompafiando planos anexos a la solicitud en los que se refleje
perfectamente lo construido actualmente y el cumplimiento de las
condiciones de volumen, estéticas, etc., que se sefialan en estas Normas
Urbanisticas para lo proyectado

c. Relacién de materiales de acabado que se van a utilizar.

d. Presupuesto real de la obra

e. Firma del contratista o propietario que vaya a realizar la obra

7. Para las obras en edificacidn incluidas en el Catalogo de Bienes Protegidos se
tendrad en cuenta, como documentacién complementaria, lo establecido en el
contenido minimo de los proyectos de dichas obras.

Art.2.57. Formulacién. Los proyectos de edificacidon podran ser formulados tanto por la
iniciativa privada como por la Administracion.

Epigrafe 12. Proyectos de Instalacién o Actividad

Art.2.58. Definicidn. Se entiende por Proyecto de Actividades y/ o Instalaciones aquellos
documentos técnicos que vienen a definir total o parcialmente la organizacién de las
instalaciones y los elementos mecanicos que precisan existir en un local para posibilitar
el uso y desarrollo de una determinada actividad.

Art.2.59 Contenido. Estaran compuestos como minimo por Memoria Justificativa y
Descriptiva, Planos y Presupuesto, debiendo especificar en sus documentos planos de
situacion de la actividad sobre cartografia catastral del municipio o sobre plano, a escala
no inferior a 1:5.000 si es en Suelo No Urbanizable y 1:2.000 si es en Suelo Urbano o
Urbanizable, de las Normas Subsidiarias.

En su caso en su memoria desarrollaran y justificaran el cumplimiento de la normativa
del Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas y Peligrosas, del Reglamentos de
Espectaculos publicos o de la normativa vigente en cada momento que le sea de
aplicacion.

Dentro de la normativa a contemplar debera tenerse en cuenta aquella correspondiente
a estudios y calificacion de posible impacto ambiental (RD 1302/ 8 6y Ley 10/9 1y
Reglamentos de los mismos).

Art.2.60. Formulacion. Los proyectos de instalacion podran ser formulados tanto por la
iniciativa privada corno por la Administracién.
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CAPITULO 4. LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y ORDENES DE EJECUCION

SECCION 1. Generalidades.

Art.2.61. Actos sujetos a licencia. Estaran sujetos a previa licencia municipal los actos de
edificacién y uso del suelo enumerados en el Art.1 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, en el art.16 de la Ley 4/ 1984 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica y en
las presentes Normas Subsidiarias.

Los actos relacionados anteriormente, promovidos dentro del término municipal por
organos del Estado o entidades de derecho publico, estardn igualmente sometidos a
licencia.

Art.2.62. Régimen General. Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por los
Articulos 33 a 41 y 242 de la Ley del Suelo 1/ 92 y 1 a 9 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica asi corno por lo establecido en el Titulo Il de la Ley sobre Medidas de
Disciplina.

Las licencias se concederan con caracter general en funcidon de las posibilidades o
facultades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefalan en las presentes Normas
Subsidiarias.

La denegacion de las licencias debera ser motivada y fundarse en el incumplimiento de
estas Normas Subsidiarias, de la legislacién aplicable o de cualquiera de los requisitos
que debe contener el proyecto o la solicitud.

Art.2.63. Procedimiento. El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se
ajustard a lo establecido en el Art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales en relacién con el art.7.40 del Decreto Comunitario 69/ 1983 de 30 de junio
publicado el 27 de julio en el B.O.C. M.

La solicitud se presentara ante el Ayuntamiento, acompafiandose del Proyecto Técnico
correspondiente, el cual contendrd la documentacién establecida en las presentes
Normas Urbanisticas

SECCION 2. Clases de licencias.

Art.2.64. Licencias de Parcelacion y Reparcelacion. Se exigira la presentacion de un
Proyecto de Parcelacion o Reparcelacién. Con las determinaciones establecidas en la
Seccion 3 del Capitulo 3 del presente Titulo, con la inclusidon de las cédulas urbanisticas
correspondientes a cada parcela, cuando asi lo exija el Ayuntamiento o lo establezcan
las NNSS.

Art.2.65. Licencias de Urbanizacidn. Se exigird la presentacién de Proyecto de
Urbanizacién o Proyecto de Obras, visado y suscrito por técnico competente realizado
de acuerdo con las Normas Generales de Urbanizacion que se sefialan en este
documento, con el contenido preciso que exigen los articulos 53, 67. 5, 69 y 70 del
Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia expresa a lo sefialado en el apartado
3 del referido Art. 7 0.

Art.2.66. Licencias de edificacion (obra mayor). Se exigird la presentacién de un
Proyecto de Edificacion suscrito y visado por técnico competente ajustado a las Normas
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Generales de la Edificacién de este documento y a las Ordenanzas especificas que
afecten a la parcela.

Las licencias de edificacion de obra mayor no se podran conceder en tanto no se
cumplan los siguientes requisitos:

1. Que la parcela correspondiente reuna las condiciones que sefialan estas Normas
para que pueda ser edificada.

2. Que se haya concedido previamente licencia de parcelacion o alineacion oficial
en las zonas que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas Particulares.

Art.2.67. Licencias de edificacion (obra menor). Se entenderd por obra menor a los
efectos de estas Normas las que se describen en el art. 2. 73.

Cualquier obra menor deberd ajustarse a las condiciones de volumen y estéticas
sefialadas en estas Normas Urbanisticas.

Para la solicitud de estas obras no serd necesaria la presentacién de proyecto técnico
excepto para la instalacidon de andamios, sin embargo la instancia deberda acompanfarse
de la documentacidn establecida en el art. 2. 56. de las presentes Normas Urbanisticas

Art.2.68. Licencias de apertura. Serd de aplicacion lo dispuesto en el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales y en las disposiciones vigentes del Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y en el Reglamento de
Espectdculos Publicos, as i como en las demds Disposiciones Reglamentarias vigentes.

Dentro de la normativa a contemplar deberda tenerse en cuenta aquel Ia
correspondiente a estudios y calificaciéon de posible impacto ambiental (RO 13 02/86 y
Ley 10/91 y Reglamentos de los mismos).

Art.2.69 Licencia de primera ocupacién y cambio de uso. Terminada la construccion de
un edifico, cualquiera que sea su suelo, el promotor o titular de la licencia o sus
causahabientes, deberdn solicitar ante el Ayuntamiento la licencia de primera
ocupacion, a cuya solicitud acompafiaran el certificado o documento de fin de obra.

El Ayuntamiento, previa comprobacion técnica de que la obra se ha realizado con
sometimiento al contenido del proyecto o, en su caso, a los condicionantes impuestos
en la licencia de construccién, otorgard la de primera ocupacién si el uso es conforme
con las prescripciones de estas Normas o en su caso, las del Plan Parcial o Especial en
que se base.

Si no se ajustase al planeamiento o a las condiciones impuestas, se actuara conforme a
lo dispuesto en el art. 2 3 de la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Para autorizar el cambio de uso e una edificacion ya construida alterando los de
residencia, comercio, industria, u oficina que tuviera en el momento de la peticién, se
requerira solicitud al Ayuntamiento en la que se alegue como el nuevo uso pretendido
incide en el ordenamiento urbanistico y se analicen los distintos impactos que pueda
generar; el Ayuntamiento, previos los informes técnicos oportunos en que se analicen
tales circunstancias, acordara la concesion o la denegacién de la licencia.
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Ningln uso dotacional existente o calificado podra ser sustituido sin mediar informe
técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacion no responde a
necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

Todo cambio de uso que se prevea en cualquier tipo de edificio se prevea en cualquier
tipo de edificio se ajustara a:
1. Siel edificio estuviese protegido, lo establecido en su nivel de proteccién.
2. Lo establecido en las determinaciones de uso del ambito de planeamiento en
que se encuentre
3. Lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas, insalubres, Nocivas y
Peligrosas. Decreto 2414/1961 de 30 de Noviembre para aquellas actividades
clasificadas por el mismo

En todo caso, se ajustara a la legislacion sectorial que le sea aplicable y en su caso a los
estudios de impacto ambiental regulados por la Ley 10/ 91 de la CAM y RD 1302 / 86 y

Reglamentos.

SECCION 3. Autorizaciones.

Art.2.70. Autorizaciones concurrentes. El deber de solicitar y obtener licencia no
excluye la obligaciéon de solicitar y obtener cuantas autorizaciones sean legalmente
exigibles por los distintos organismos del Estado o de la Comunidad de Madrid.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a
otra legislacién especifica o se trate de casos como el regulado en el apartado 1 del
Art.2, del Reglamento de Disciplina, serad de aplicacién lo seialado en el apartado 2 de
dicho Articulo. La falta de autorizacion o concesidon o su denegacién impedird al
particular obtener la licencia y al érgano competente otorgarla.

En todo el ambito del Suelo No Urbanizable la concesion de licencias de parcelacion y de
todo tipo de obras y construccion, excepto las que se consideren obra menor en esta
Normativa, esta sujeta a régimen de autorizacién previa de los drganos urbanisticos de
la Comunidad de Madrid de acuerdo con lo determinado en los art. 14 y 15 de la Ley
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Para la concesién de licencias de actividades molestas, nocivas, insalubres y peligrosas,
se estard a lo dispuesto en el Reglamento de 30 de noviembre de 1.981 y a la normativa
posterior que lo desarrolla.

Para la evaluacion del impacto ambiental se estara a lo regulado por el RD 1302/86, la
Ley 10/91 de la CAM y Reglamentos que los desarrollen, en tanto que para las licencias
en los BIC y entornos de afeccidon se estard a lo dispuesto por la Ley 1 6/85 del
Patrimonio Histdrico Espaiiol.

Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener licencias de construccion;
ambas licencias son independientes y su funcion diferente.

La concesion de la licencia de apertura o autorizacion de actividades no prejuzga
tampoco el otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la
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expedicion de ésta, segln dispone el Art.22. 3 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.

Art.2.71 Caducidad y Prorroga. En aplicacion del art. 17 de la Ley sobre Medidas de
Disciplina Urbanistica las licencias caducaran a los seis meses de su otorgamiento si no
se inician las obras o actividades dentro de dicho plazo.

También caducaran automaticamente las licencias cuando se interrumpa por mas de
tres meses la obra o actividad amparada por la licencia.

Se entendera que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de seis
meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho 15% se calculara en
base al presupuesto de ejecucion material.

Se entenderd que la obra halla paralizada siempre que durante el citado plato de tres
meses la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase por ejecutar en
el momento en que aquella quedd paralizada. Dicho 10% se calculara, corno en el caso
anterior, en base al presupuesto de ejecucién material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse dichos
plazos por una sola vez y por igual periodo de tiempo; segun dispone el art.17 de la Ley.
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

En todo caso las obras deberdn quedar terminadas dentro de los tres afios siguientes a
la fecha de la notificacidn de la licencia, pudiéndose prorrogar este plazo por otros 12
meses, transcurridos los cuales la licencia caducard automaticamente y sera necesario
iniciar de nuevo el expediente de concesidn de licencia.

Art.2.72 Cédula Urbanistica y Alineacién Oficial. De acuerdo con lo establecido en el
Art.44 de la Ley del Suelo 1/ 92, la cédula urbanistica es el documento escrito que,
expedido por el Ayuntamiento, informa sobre el régimen urbanistico aplicable a una
finca, Unidad de Ejecucién o sector; dicha informacién expresa el aprovechamiento tipo
a aplicable al area de reparto en que se encuentre y el grado de adquisicion de
facultades urbanisticas en el momento de emitirse la cedula. Cualquier administrado
tendrd derecho a que el Ayuntamiento le entregue la cédula en el plazo de dos meses a
contar desde la solicitud.

El Ayuntamiento podra exigir en la concesidon de licencias de parcelacion, la
presentacion, junto al proyecto de parcelacion, de las cédulas urbanisticas de cada
parcela, que se incluirdn en el Proyecto con el contenido establecido en el Art. 168.3 del
Reglamento de Planeamiento. Una vez concedida la licencia de parcelacion, el
Ayuntamiento podra expedir copia de estas cédulas, previa solicitud de los particulares.

La alineacidn oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion, reparcelacién o
edificacion y tendrd por objeto que el Ayuntamiento, a través de sus servicios técnicos,
sefale las alineaciones oficiales de las parcelas.

La solicitud deberd ir acompafiada de un plano de situacién y un plano de solar, a escala
minima de 1:500 si la parcela tiene una superficie inferior a 5. 000 m2 y a escala 1:1000
en caso contrario; en ambos casos expresaran todas las cotas necesarias para
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determinar su forma, superficie y situacidon respecto de las vias publicas y fincas
colindantes, acotando los anchos actuales de la calle y las rasantes, debiéndose reflejar
también cuantos antecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como las
servidumbres urbanisticas con que cuenta.

Caso de encontrar la informacidn aportada en la solicitud con forme a la realidad, la
alineacion sera reflejada, por el técnico municipal sobre estos planos y se sometera a su

aprobacion por el Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion y la realidad, se notificara al
solicitante para que modifique la solicitud conforme a la realidad factica y juridica.

SECCION 4. Tipos de Obras.

Art.2.73. Obra menor. A los efectos previstos en las Normas Subsidiarias tendran la
consideracion de obra menor, aquellas que cumplan todos y cada uno de los siguientes
requisitos:

- Que la obra o instalacién prevista, sea del tipo que sea, cumpla y se adecue a lo
establecido en estas Normas, tanto con cardcter general, como particular para la
zona concreta en la que se ubique

- Rehabilitacion o Reforma o ampliacién u obra nueva, no afecte o comprometa a
los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacién,
limitdndose por tanto a los elementos o caracteristicas interiores o secundarios
de la misma.

- Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas y
bienes sea cual sea el tipo de obra a realizar

- Que, por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir posible
incidencia para la seguridad de las personas y las cosas, no resulte necesaria la
redaccién de un Proyecto completo, siempre y cuando:

o La instalacion y obra a realizar quede perfectamente definida vy
garantizada su correcta ejecucion, en la memoria, planos y demas
documentaciéon técnica que deben acompaiiar a la solicitud, segun lo
establecido en el art.2. 6 6 de las presentes Normas.

o El contratista o persona que vaya a ejecutar la obra demuestra el nivel
técnico suficiente exigible en cada caso.

Art.2.74. Tipos de Obra Menor. La lista, limitativa, de las obras que tendran la
consideracion de obra menor, sometidas a licencia previa municipal es:

1. Las que se realicen en la via publica relacionadas con la edificacién contigua:

- Construccién o reparacién de vados en las aceras (asi como su supresion).

- Ocupacion provisional de la via publica para la construccion, amparada en
licencia, de obras mayores.

- Colocacién de rétulos, banderines y anuncios luminosos.

- Colocacién de anuncios y bastidores para ello, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios sujetos a licencia de obra mayor.

- Colocacién de postes de todo tipo

- Colocacién de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica

- Instalacién de cabinas telefdnicas, transformadores, buzones de correos, etc. en
la via publica.
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Obras auxiliares de la construccidn:

Establecimiento de vallas o aceras de proteccidn de obras

Construccidn de andamios y similares

Ejecucion de catas, pozos y sondeos de explotacion cuando no se hubiere
otorgado licencia de obras mayores.

Acotamiento de fachadas

Colocacion de gruas torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para
la construccion.

Realizacion de trabajos de nivelacidon que no alteren en mas de un metro las
cotas naturales del terreno en algun punto, ni tengan relevancia o
transcendencia a efectos de medicidon de las alturas reguladoras del edificio
Construccion o instalacion de barracas provisionales de obra siempre que no
superen los 12 m? de superficie, exista solicitud simultanea de licencia de obra
mayor para el total de las obras y el uso final de la barraca provisional o su
demolicién

Pequefias obras de reparacio, modificaciéon o adecentamiento de edificios:
Ejecucion de pequefias obras interiores en locales no destinados a viviendas que
no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética.
Pequenas obras de adaptacion, sustituciéon y reparacion en viviendas y zonas
comunes de edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.
Reparacion de cubiertas y azoteas

Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios no incluidos en el Catdlogo
de Bienes Protegidos.

Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

Colocacion de rejas

Construccidn, reparacion o sustitucién de tuberias de instalaciones, desagiies y
albanales.

Reparacion o sustitucién de balcones, repisas o elementos salientes.

Ejecucidon o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructurales
ni a elementos de fachadas visibles desde el espacio publico.

Formacion de aseos, en locales comerciales y almacenes.

Construccion y modificacion de escaparates que no afecten a la dimension de los
huecos

Construccidn y sustitucion de chimeneas y de elementos mecdnicos de las
instalaciones en terrazas o azoteas en edificios, que no estén amparados por
licencia de obra mayor.

Reposicién de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas que
no afecten a mas del 20% de la superficie de ésta.

Obras en las parcelas y en la via publica:

Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

Construccion o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de
cincuenta metros cuadrados (50 m2) de superficie total.

Trabajos de nivelacién en el entorno del edifico construido siempre que con ello
no se produzcan variaciones en mas de un metro sobre el nivel natural del
terreno y menos de un metro cincuenta centimetros por debajo del mismo, en
algun punto.

Formacion de jardines cuando no se trate de los privados complementarios a la
edificacion de la parcela, que estén exceptuados de licencia.

Amueblamiento de jardines privados con obras de fabrica.
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Art.2.75. Obra Mayor. Tendrdn la consideracién de obra mayor todas las no
comprendidas en el articulo anterior, que supongan modificacién de la estructura o de la
fachada de la edificacidn cuando, en este Ultimo caso, sea visible desde la via publica, asi
como las correspondientes a la ejecucidn de piscinas y garajes.

TITULO Illl. REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO 1. DIVISION DEL SUELO

Art.3.1. Clasificacién del suelo. En virtud de la legislacion vigente (Art.8 de la Ley del
Suelo 1/92) las presentes Normas Subsidiarias regulan el ejercicio de las facultades del
derecho de propiedad con arreglo a la clasificacién urbanistica que las mismas
establecen para los predios.

Art.3.2. Division del suelo. Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el suelo del
término municipal en Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable, segiun la
delimitacion definida en los planos de clasificacién y ordenacidon de este documento, a
escalas 1:5000 y 1:2000.

Esta clasificaciéon constituye la division bdasica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes especificos de aprovechamiento y gestién que les son de
aplicacion segun se detalla en las Normas particulares que les corresponda (Titulos IV, V

y VI).

Art.3.3. Clases de suelo. Segln la realidad consolidada y el destino previsto por las
Normas Subsidiarias se distinguen las siguientes clases de suelo:

1. El suelo no urbanizable es aquel que las Normas mantienen ajeno a cualquier
destino urbano en favor de su valor agricola, forestal o natural.
Su delimitacién queda fijada en el plano de ordenacién P.1. Clasificacion del
suelo (E.1:5000) y su régimen particular se recoge en el Titulo IV de estas
Normas.

2. Elsuelo Apto para Urbanizar comprende las dreas que por ejecucién y desarrollo
de las Normas Subsidiarias pueden ser ocupadas para el desenvolvimiento de
Cobeinia.

Su delimitacién queda fijada en los planos de ordenacién y su regién particular
se recoge en el Titulo V de estas Normas

3. El suelo urbano comprende las areas ocupadas por el desarrollo urbano y
aquellas otras que, por ejecucion de las Normas Subsidiarias, lleguen a adquirir
tal situacion.

Su delimitacién queda fijada en los planos de ordenacidn y su régimen particular
se recoge en el Titulo VI de estas Normas.

Art.3.4. Estructura Se define la “estructura general y orgdnica del territorio” a través de:

1. Los sistemas generales locales de comunicaciones, viario estructurantes,
espacios libres, equipamientos y servicios publicos.
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2. Las distintas calificaciones de suelo que subdividen las clases de suelo en zonas
de ordenanza, a las que se les asignan usos globales, pormenorizados vy la
intensidad de los mismos.

Art.3.5. Definicién de sistemas. Constituyen sistemas, los elementos fundamentales de
la ordenacién del territorio al servicio de diferentes ambitos, conforme al modelo de
desarrollo establecido por el Normas Subsidiarias.

Art.3.6. Sistemas Generales. Son aquellos sistemas al servicio de todo el municipio, o
son de ambito supramunicipal, y que no son asignables a ningiin ambito particular sino a
todo el conjunto.

Art.3.7. Sistemas Locales. Son aquellos sistemas al servicio de dmbitos mas reducidos,
bien Unidades de Ejecucion (a las que se vinculan), bien Sectores a desarrollar a través
de Planes Parciales.

Art.3.8. Delimitacion Los Sistemas General y Locales definidos por las Normas
Subsidiarias se delimitan en los planos de ordenacién del suelo, sin perjuicio de la
clasificacion de éste y de su regulacidon por normativas especificas.

Art.3.9. Derechos y cargas de la propiedad del suelo. Los derechos y obligaciones de los
propietarios de los terrenos se regulardn de modo diferenciado, de acuerdo con la
situacidon en que dichos predios se encuentran, respecto a cada una de las clases de
suelo y a la calificacion que resulta de la ordenacidon establecida por las Normas
Subsidiarias.

Los derechos y deberes bdasicos de los propietarios de suelo, el derecho a urbanizar, a
hacer uso del aprovechamiento urbanistico, a edificar y a hacer uso de la edificacion se
sujetaran a lo establecido en los art. 19 a 41 de la Ley del Suelo 1/92 y art.71 y siguientes
de la Ley 9/95 sobre Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la comunidad de Madrid.

CAPITULO 2. REGIMEN DE LA EDIFICACION.
Epigrafe 1. Conservacion de la edificacidn

Art.3.10 Conservacién. Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier
edificacién o instalacidn erigida, a lo largo de todo el periodo de vida de estas, en
condiciones que garanticen su seguridad, salubridad y ornato publico.

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicién de la ejecucidn de obras
en un bien inmueble por razén el interés turistico o estético, podra ser exigida a través
de las ordenes de ejecucidon emanadas del Ayuntamiento de los Organismos
Urbanisticos competentes al efecto.

Su regulacion viene establecida en los Articulos 21.1, 245 y 246 de la Ley del Suelo 1/92,
y de los Articulos 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art.3.11. Declaracién del estado ruinoso. El Art.2 47 de la Ley del Suelo 1/92 establece
cuando puede declararse el estado ruinoso de una edificacion y el alcance
administrativo de tal declaracién.
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El procedimiento para su declaracion ser 4 el previsto en los Articulos 18 a 28 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

En la valoracién del coste de reparacidn de la edificacion a incluir en el expediente de
declaracion de ruina no podran incluirse los costos relativos a la reposiciéon de
elementos de ornato y decoracién ni a los costos de reposicidn de las instalaciones de la
edificacién (electricidad, agua, etc.) o del terreno.

No obstante lo previsto en el Art.247 de la Ley del Suelo 1/92 y sus concordantes, la
actuacién de Ayuntamiento, siempre que sea posible, se orientara hacia la conservacién
y rehabilitacion de viviendas y edificios existentes.

Epigrafe 2. Incidencia de las Normas sobre las edificaciones existentes.

Art.3.12. Régimen. En todas las clases suelo las construcciones e instalaciones, hayan o
no sido declaradas de interés social o utilidad publica, quedaran afectadas a distintos
tipos posibles de actuaciones segun la situacién en que se encuentren de entre las que
se exponen a continuacion.

Art.3.13. Edificaciones o instalaciones que se ajusten a las condiciones de la presente
normativa. Son aquellas que se ajustan en cuanto a usos y edificacion a las
determinaciones establecidas para cada zona de ordenanza en el Suelo Urbano y Apto
para Urbanizar y a las sefialadas en las Normas, para los situados en el Suelo No
Urbanizable.

En estos supuestos sera posible cualquier actuacién de ampliacién, reforma, y
rehabilitacion que deberd solicitarse como licencia de obras segun se detalle para cada
clase de suelo, y en especial para el Suelo No Urbanizable, por el procedimiento descrito
en el Titulo V, en el curso de la cual se verificar a su adecuacién a las condiciones y
limitaciones impuestas en estas Normas.

No se permitirdn obras de reforma o ampliacion de estas construcciones o instalaciones,
en tanto no se hayan adoptado previa o simultdneamente las medidas exigibles para
garantizar:

- Laseguridad de las personas y bienes

- Lasalubridad del impacto de la instalacién y de la actividad en el medio

- Laintegridad del dominio publico

- Yen el Suelo No Urbanizable las condiciones que el Ayuntamiento y los Organos
Urbanisticos competentes de la comunidad de Madrid puedan fijar en el trdmite
de autorizacién urbanistica y concesion de la licencia de obras.

Art.3.14. Edificaciones e instalaciones incluidos en el catalogo de Bienes a Proteger.
Las actuaciones sobre estos elementos se regularan complementariamente por las
determinaciones del correspondiente Catdlogo de Bienes Protegidos, con la tramitacién
que le corresponda segun la clase suelo en que se situen.

En el suelo No Urbanizable, el tramite para la autorizacion urbanistica ser 1 que con
caracter general se detalla en el capitulo 3 del Titulo IV de las presentes Normas y en el
Anexo Normativo con la salvedad de que en la documentacion que se presente se
incluira e | Proyecto completo de obras.
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Art.3.15. Edificaciones o instalaciones que queden fuera de ordenacion. Se exceptuan
las industrias, que se rigen por lo establecido en el art.3.16 en las Disposiciones
transitorias de las presen tes Normas. En estos supuestos soélo podran realizarse
actuaciones destinadas a garantizar:

- Laseguridad de las personas y bienes

- Lasalubridad, ornato y conservacién del inmueble

- La correccién del impacto de la instalacién o de la actividad en el medio
- Laintegridad del dominio publico

Podrdn asimismo autorizarse obras de consolidacién en las condiciones del Art. 137. 3
de la Ley del Suelo 1/92 siempre que se adopten previa o simultdéneamente 1 as medidas
exigidas para garantizar los cuatro conceptos mencionados en el pdarrafo anterior, y en
aquellas situadas sobre Sue lo No Urbanizable, las que el Ayuntamiento o los Organos
Urbanisticos competentes de la Comunidad de Madrid puedan fijar en e | tramite de
autorizacion urbanistica y concesién de la licencia.

En ningln caso se podran autorizar obras de consolidacién en las edificaciones e
instalaciones que estuviese previsto por la Administracién su demolicidn o adquisicion o
expropiacion en el plazo de quince afios.

Esta consideracién se extiende automaticamente a todas las actuaciones no amparadas
por licencia u orden de ejecucidn, que no se encuentren consolidadas desde el punto de
vista de la adopcién de medias de restauracion de la legalidad urbanistica infringida.

Art.3.16 Edificaciones o instalaciones industriales existentes que quede fuera de
ordenacion. Se aplicaran las condiciones generales establecidas en el articulo anterior
para las construcciones e instalaciones fuera de ordenacion, con la salvedad siguiente:

En aplicacion del Art. 13 7. 2 de la Ley del Suelo 1/92, en todas las industrias existentes,
salvo aquellas cuya actividad sea incompatible con la zona o medio en que se ubican,
podran ser autorizadas con caracter general obras de reforma o ampliacion dentro de
los limites establecidos en esta Normativa.

En todo caso no se autorizardn obras de reforma o ampliacién de estas instalaciones en
tanto no se hayan adoptado previa o simultaneamente -garantizadas en este caso
mediante aval - las medidas exigidas para garantizar los cuatro conceptos mencionados
en el art.3.13.

Epigrafe 3 Construcciones e instalaciones de caracter provisional

Art.3.17. Con independencia de la clasificacién de suelo podran ejecutarse en el término
municipal aquellas obras de caracter provisional a que se refiere el Art. 136 de la Ley del
Suelo 1/92, que habran de demolerse cuando asi lo acordase el Ayuntamiento, sin
derecho a indemnizacién, en las condiciones previstas en el citado articulo.

Estas obras exigirdn informe previo y favorable de la Comisién de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid.
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TITULO IV REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1. GENERALIDADES
Epigrafe 1. Ambito de aplicacién y categorias.

Art.4.1. Urbanizable aquellos terrenos del término municipal que, por sus valores de
orden ecoldgico, paisajistico o agrario, o por no ser necesarios para usos urbanos, son
excluidos del desarrollo urbano por estas Normas Subsidiarias, siendo objeto de
medidas tendentes a evitar su degradaciéon y a potenciar y regenerar las condiciones de
los aprovechamientos propios del mismo.

Art.4.2. Categorias. El suelo No Urbanizable queda subdividido en dos categorias:

1. No Urbanizable Comun

2. No Urbanizable Especialmente Protegido
Dentro de esta ultima categoria se establecen cinco grados en funcién del motivo en que
se basa la proteccion:

a) Porsu alto valor ecoldgico.

b) Por su afeccion de cauces y regadios.

c) Por su valor paisajistico.

d) Por su afeccidn de vias pecuarias.

e) Por su afeccidn como reserva de infraestructuras

Los terrenos afectados a cada una de las citadas categorias se delimitan en el plano P.1.
Clasificacion del Suelo.

Art.4.3. Infraestructuras y Sistemas Generales. En el citado plano de Clasificacion del
Suelo del término municipal se definen las Infraestructuras bdsicas del territorio y
Sistemas Generales que, total o parcialmente, quedan ubicados en el ambito del Suelo
No Urbanizable.

Para su ejecucion o ampliacién se tramitardn los oportunos Planes Especiales o, en su
caso, se someterdn a la autorizacion prevista en el art. 4. 26 para las instalaciones de
utilidad publica o interés social Para ejecutar una infraestructura no prevista en estas
Normas Subsidiarias serd necesaria la previa redaccién, tramitacion aprobacion de un
Plan Especial.

Cuando la obra se promueva por un Organo Administrativo o Entidad de derecho
publico, y el grado de definicion aportado por estas Normas permita la redaccion directa
del Proyecto de Ejecucion, bastard someter esta al tramite previsto en el art.10 del
Decreto Comunitario 69/1983.

Epigrafe 2. Régimen General del Suelo No Urbanizable

Art.4.4. criterios de utilizaciéon. El Suelo No Urbanizable deberd utilizarse de la forma en
gue mejor corresponda a su naturaleza, con subordinacién a las necesidades e intereses
colectivos.

Complementariamente a lo establecido deberdan cumplir lo establecido en presente
Titulo y, en aplicacién de las previsiones de regulacién del suelo no urbanizable de la Ley
9/95 sobre Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM, las actuaciones en el suelo
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ristico deberdan cumplir lo establecido en al Anexo Normativo 5. Condiciones de
intervencién en el Suelo No Urbanizable.

Art.4.4.bis. Unidad de cultivo. De acuerdo con el decreto 65/1989 de 21 de mayo (BO
CM 20/6/89) la unidad minima de cultivo queda establecida de modo genérico,
sustitutoriamente a lo establecido en el art. 4.23:
- 7.500m2 en terrenos de regadio
- 30.000 m2 en terrenos de secano
- 2.200 m2 para instalaciones no destinadas a vivienda, que no guarden relacion
con la explotacion de la tierra y sus cultivos y que se adecuen a las actividades
compatibles segln el decreto 65/1989.

Art.4.5 Usos admitidos y prohibidos. Los usos propios del Suelo No Urbanizable son
aquellos que constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir, el agricola
y el pecuario. La regulacién que estas Normas establecen tienden a hacer compatible la
preservacion y fomento de cada uno de estos usos con la proteccién de los valores
ecoldgicos, culturales, paisajisticos y productivos de los terrenos

Son usos compatibles con los anteriores aquellos que deben localizarse en el medio
rural, sea porque por, su naturaleza es necesario que estén asociados al mismo, sea por
la no conveniencia de su ubicacidn en el medio urbano. Las limitaciones que le imponen
estas Normas tienden a garantizar su compatibilidad con los usos propios de esta clase
de suelo y la proteccion de sus valores.

Son usos prohibidos con cardcter general en el Suelo No Urbanizable aquellos que
tienen su destino natural en el medio urbano, asi como los que resultan incompatibles
con los usos propios de aquél. En el ambito del suelo especialmente protegido se
prohiben ademas aquellos usos incompatibles con el fomento y proteccion de los usos y
valores caracteristicos de cada uno de los tipos que en el art. 4. 2 se diferencian dentro
de esta categoria de suelo.

Art.4.6. caracter de las limitaciones. Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No
Urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las edificaciones e instalaciones
permitidas que se regulan en el Capitulo 3 lo son en razén del fomento y proteccion de
los usos propios del Suelo No Urbanizable o de los que estdn asociados al mismo, asi
como de la regulacién y control de aquellos que resultan incompatibles con e | medio
urbano.

Art.4.7. Actos sujetos a licencia. La ejecucién de todas las obras y actividades que se
enumeran en el Titulo Il de esta Normativa esta sujeta a la obtencién previa de licencia
municipal.

En particular estan sujetas a licencia municipal, previa autorizacion en su caso por la
Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid, las parcelaciones y las
construcciones, que se rigen por las condiciones y procedimiento establecidas en las
presentes Normas.

No estdn sujetos al otorgamiento de la licencia municipal previa los trabajos propios de
las labores agricolas, ganaderas y/o forestales no enumerados en el Titulo Il, siempre
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gue no supongan actos de edificacion ni de transformaciéon del perfil del terreno ni del
aprovechamiento existente.

Art.4.8. Normas concurrentes. Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la
materia, aquella normativa sectorial y especifica que afecta a: las vias de comunicacidn,
las infraestructuras basicas del territorio; el uso y desarrollo agricola, pecuario forestal y
minero; las aguas corrientes y lacustres o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta normativa
concurrente tienen el cardcter de previas a la licencia municipal y no tendran en ningun
caso la virtud de producir los efectos de la misma, ni subsanar la situacion juridica
derivada de su inexistencia.

CAPITULO 2 PARCELACIONES RUSTICAS

Art.4.9 Concepto de parcelacion. Por parcelaciéon a efectos de esta normativa se
entiende todo acto de divisién material o segregacién de una finca, con independencia
de cual sea su denominacion a efectos de la legislacion hipotecaria, asi como de si se
trata de actos de trascendencia fisica en el terreno o de meras declaraciones formales
contenidas en documentos publicos o privados, inscritos o no en el Registro de la
Propiedad.

Art.4.10. Caracter rustico. En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse parcelaciones
rdsticas, acomodandose a lo dispuesto en la legislacidn agraria, el Decreto 65/1989 (BOC
20/6/89) sobre Unidades Minimas de Cultivo y a lo previsto en la Ley 9/95 sobre Politica
Territorial, suelo y Urbanismo de la CAM.

En ningun caso se autorizaran parcelaciones que entrafien riesgo de formacion de
nucleo de poblacion de acuerdo con los criterios que se establecen en los art. 4. 4 3 y 4.
4 4. de las presentes Normas.

Art.4.11. Licencia Municipal y Autorizacion Urbanistica previa. Las parcelaciones
rusticas son actos sujetos a la obtencién de licencia municipal. Para poder otorgar la
licencia deberdn ser antes autorizadas por la Comisiéon de Urbanismo de la comunidad
de Madrid previo informe favorable de la Consejeria de Agricultura y Ganaderia e
informe favorable del Ayuntamiento.

Para obtener la autorizacién urbanistica y la licencia municipal se realizard una solicitud
Unica. Esta se presentard ante el Ayuntamiento que remitird el expediente a la
Consejeria de Politica Territorial acompafnado del informe de la Corporacién. El informe
desfavorable de ésta no interrumpira el tramite del expediente, debiendo remitirse en
todo caso a la citada Consejeria.

Art.4.12. Documentacion. La documentacion minima, por duplicado, que deberd
contener la solicitud de autorizacién para una parcelacion rustica sera la siguiente:

1. Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones especificas de las
presentes Normas Subsidiarias y de las fijadas en la Ley de Medidas de Disciplina
Urbanistica, en donde se debera recoger.

- Objetivos de parcelacién
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- Descripcién de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficie,
referencias catastrales, servidumbres y cargas.

- Fincas resultantes de la segregacién describiendo para cada una de ellas como
minimo su superficie, servidumbres y cargas.

- Edificaciones existentes, si existieran, con indicacién de su localizacién, usos
actuales, superficie construida, alturas y materiales de cerramiento y cubricién y
parcela a la que queda asignada, en la parcelacion.

- Justificacién de la no existencia de formacién posterior de un nucleo de
poblacién.

2. Plano de situacién. de la finca a escala adecuada, recomendandose la utilizacidon
del plano de Clasificacion del suelo de estas Normas.

3. Plano de Detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes, asi
corno localizacion de las edificaciones existentes, si las hubiera, siendo la escala
minima la 1: 5000. De no haberse utilizado para esta delimitacion el Plano de
Catastro de Rustica, deberd aportarse adicionalmente.

4. De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Politica
Territorial podran solicitar del interesado la aportacion de documentacion
adicional relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacidn catastral de
su superficie, edificaciones existentes, deslinde de vias pecuarias, caminos,
cauces, lagunas o a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la
resolucidn del expediente.

En el caso de tratarse de suelo de regadio podrd solicitarse justificacion del
cumplimiento de los requisitos del Decreto Comunitario 16/1984

Art.4.13. Edificaciones existentes. No se podrd autorizar una parcelacién rustica
cuando, como resultado de la misma, las edificaciones que en ellas estuvieren
implantadas con anterioridad resultaren fuera de ordenacidon en aplicacion de las
previsiones establecidas en esta Normativa o del art.15 de la Ley 4/1984.

Art.4.14. Proteccion del dominio publico. Cuando la finca matriz sea colindante con una
via pecuaria, o con un camino, cauce o laguna, sera preceptivo que, con caracter previo
a la autorizacién se proceda al deslinde del dominio publico. En el supuesto de que éste
hubiera sido invadido por dicha finca la autorizaciéon condicionara el otorgamiento de la
licencia a que, previamente se haya procedido a la restitucién del dominio publico,
rectificando el cerramiento en su caso.

Art.4.15. Expropiaciones. No estan sujetas al trdmite de autorizacidn las segregaciones
de fincas rusticas resultantes de un expediente de expropiacion.

CAPITULO 3. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.
Epigrafe 1. Obras, Instalaciones y edificaciones permitidas.

Art.4.16. Obras permitidas. En el Suelo No Urbanizable Comun, y en el Especialmente
Protegido solo podran ser autorizados los siguientes tipos de instalaciones:

- Las obras y construcciones destinadas a explotaciones agrarias adecuadas a la
naturaleza y destino de la finca.
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- Lasinstalaciones y edificaciones de utilidad publica o interés social que hayan de
emplazarse en el medio rural, incluyendo entre ellas las Infraestructuras bdsicas
del territorio y los Sistemas Generales.

- Los depésitos y almacenes de maquinaria en superficie

- Llas dreas integradas el servicio de las carreteras (surtidores, minitiendas,
talleres, etc. en instalaciones unitarias).

Art.4.17. Obras prohibidas. Quedan prohibidas las construcciones o instalaciones no
comprendidas en los parrafos anteriores.

En general se prohiben las construcciones propias de las areas urbanas asi como todas
aquellas afectadas a los usos que en art.4.5 se declaren prohibidos en esta clase de
suelo.

Art.4.18 Licencia y autorizacién previa. La ejecucion de obras, instalaciones o
construcciones en el Suelo No Urbanizable estd sujeta a licencia municipal y a la previa
autorizacion de los drganos urbanisticos competentes de la Comunidad de Madrid
siguiendo el trdmite indicado en el art. 4.32.

Art.4.19. Otras autorizaciones administrativas. Las autorizaciones administrativas
exigidas en la legislacién agraria, de minas, de aguas, de montes, de carreteras, etc.,
tienen también caracter de previas a la licencia municipal, no produciran en ningun caso
los efectos de la licencia ni de la autorizacién urbanistica, no subsanaran las respectivas
situaciones juridicas que se deriven de la ausencia de una, otra o ambas.

En el caso de que la instalacidon que se pretende ejecutar sea de dimension, servicios o
complejidad singulares, la Consejeria de Politica Territorial podrd requerir la formulacién
de un Plan Especial y /o de un Estudio de Impacto Ambiental previa a la autorizacion
urbanistica.

Art.4.20 Proteccidon del dominio publico. Cuando la finca sea colindante con una via
pecuaria, o con un camino, cauce, laguna o embalse publico, la autorizacion y la licencia
se condicionardn al deslinde y restitucion del dominio publico en los términos previstos
enelart.4.33.

Epigrafe 2. Edificaciones e instalaciones para Explotaciones Agrarias.

Art.4.21. Instalaciones de explotaciones agrarias. Las edificaciones o instalaciones que
se podran autorizar edificar con cardcter ordinario en Suelo No Urbanizable son las
destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a la naturaleza y destino de la finca y
ajustadas a la normativa agraria.

En el Suelo Especialmente Protegido se estard a las limitaciones que se regulan en el
Capitulo 6 del presente Titulo.

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones habra de justificarse que la
funcidn de la que se quiere instalar no puede ser adecuadamente atendida con ninguna
de las existentes y que no existe peligro de formacién de Nucleo de Poblacion.
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Art.4.22. Licencia municipal y autorizacion urbanistica previa. Las obras e instalaciones
citadas en el darticulo anterior estan sujetas a licencia municipal, que solo podra
otorgarse previa su autorizacion por la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de
Madrid.

La tramitacién y el contenido del expediente de autorizacién se ajustardn a lo
determinado en el art. 4. 32 y siguientes.

Art.4.23 Unidad minima de cultivo parcela minima. Todas las construcciones anteriores
deberan, en cualquier caso vincularse a parcelas independientes que reunan la
condicidon de unidad minima de cultivo tal como quedan establecidas en el Decreto
65/198 9 (BOCM 20/6/89) o, en su caso, a las parcelas minimas superiores a aquella,
que, para el Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido se establecen en estas
Normas.

Se entendera cumplida esta condicion cuando, aun disponiendo la construccién o
instalacion en una finca de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, se
vinculasen otras fincas a dicha instalacion de forma que alcancen en conjunto la
dimension de la citada unidad minima de cultivo.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacién, deberd procederse por el
propietario a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el
titulo de la agrupacion, asi como a inscribir la resultante como una sola finca y bajo un
solo nimero registral, con expresa mencién de que, aun no siendo colindantes, forman
en conjunto una "unidad organica de explotacién"; todo ello de conformidad con los
articulas 44 y 45 del Reglamento Hipotecario.

La concesion de la autorizacion urbanistica determinard la indivisibilidad de la finca
resultante de la agrupacién y la necesidad de inscripcion de dicho extremo por el
propietario en el Registro, sin cuyo requisito la autorizacion no producira efecto alguno.

Art.2.24 Condiciones de uso y edificacion. Las condiciones de edificacion, higiénicas, de
seguridad y estéticas son, con caracter general, las que se expresan en el art. 4. 35y
siguientes. En todo lo que no quede regulado directamente en este capitulo regiran las
Normas Generales de Usos y Edificacion de esa Normativa

Art.4.25. Normas e instrucciones especificas. Cada tipo de estas instalaciones se
sujetard a la normativa especifica que pueda afectarle, asi como a las dérdenes e
instrucciones que puedan ser dictadas por el, Ayuntamiento o por la Consejeria de
Politica Territorial.

Epigrafe 3. Edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social.

Art.4.26 Licencia y autorizacion urbanistica previa. Estas edificaciones e instalaciones
estan sujetas a licencia municipal, que solo podra otorgarse previa autorizacion del
Consejero de Politica Territorial segin determina el art.7.11 del Decreto 69/1983 en
relacion con el art.16.3 de la Ley del Suelo 1/92. La tramitacion y el contenido del
expediente de autorizacion se ajustaran a lo determinado en el art.4. 32 y siguientes.
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Art.4.27. Utilidad publica e interés social. Todas las instalaciones y edificaciones
incluidas dentro de este apartado lo seran en virtud de su inclusion dentro de uno u otro
de los supuestos siguientes:

- Su consideracién de utilidad publica en aplicacidon directa de la legislacion o de la
declaracidn en este sentido de los érganos Administrativos competentes.

- Su consideracién de interés social por la Comunidad de Madrid en el propio
procedimiento de autorizacion urbanistica. En este supuesto, el peticionario
deberd justificar en su solicitud el interés social de la instalacion y el
Ayuntamiento se pronunciard sobre el interés social para el Municipio siendo el
Consejero quien resolverd definitivamente sobre tal consideracion de interés
social en el acto de autorizacién.

Art.4.28. Tipos. Solo se entrara a considerar la utilidad publica o el interés social de las
construcciones e instalaciones que puedan encuadrarse en alguno de los siguientes
grupos:

1. Infraestructuras y Sistemas Generales. Infraestructuras basicas del territorio
asociados a la red viaria (estaciones de servicio, etc) e instalaciones constitutivas
de Sistemas Generales municipales o no que, parcial o totalmente, deben
implantarse en el Suelo No Urbanizable (depdsitos de agua, cementerios,
colectores, vias de comunicacion, vertederos, lineas de alta tension, etc.)

2. Instalaciones asociadas al medio rural. Edificaciones o instalaciones de cualquier
naturaleza que, por la actividad que vayan a realizar, tengan que estar asociadas
al medio rural (actividades extractivas, escuelas -granja, centros de estudios del
medio rural o natural, centros asistencia les y sanitarios cuya terapéutica se basa
en el reposo, etc.)

3. |Instalaciones incompatibles con el medio urbano. Edificaciones o instalaciones
que, por su naturaleza y especia les condiciones, o porque e | ordenamiento
juridico lo imponga, no deben instalarse en el medio urbano y tengan en el
Suelo No Urbanizable el lugar mas idéneo para su instalacién. Dentro de esta
categoria se incluyen las instalaciones fabriles de superficie de parce la superior
a 5 Ha.

4. Instalaciones al Servicio de la carretera y el automdvil. En proyectos unitarios
con usos complementarios al de estacién de servicio (hotel, minitienda, taller de
mantenimiento, etc.)

5. Grandes Dotaciones y Equipamientos. En instalaciones de mds de 3Ha. de
superficie.

Art.4.29. Condiciones de actuacion. En el ambito del
Suelo No Urbanizable se permitiran:

a) Las instalaciones agropecuarias con parcela superior a 3Ha.

b) Las instalaciones mineras y extractivas cuando no den frente a carretera y se
informe favorablemente el Estudio de Impacto Ambiental.

c) Los depdsitos de maquinaria a cielo abierto en instalaciones superiores a 5Ha.
de superficie un 50% de las cuales deberd forestarse.

d) Las Instalaciones de Infraestructuras publicas previo informe de Impacto
Ambiental
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e) Las Areas de Servicio a la carretera en proyectos integrados
f) Las Dotaciones y Equipamientos comunitarios, publicos y privados en parce las
superiores a las 3Ha, de las cuales debera forestarse el 50%.

Art.4.30. Condiciones de uso y edificacion. Las condiciones de edificacion, higiénicas, de
seguridad y estéticas son, con caracter general, las que se fijan en el art. 435 y
siguientes. En todo lo que no quede regulado directamente en este Capitulo regirdn las
Normas Generales de Uso y Edificacion de esta Normativa.

Los tendidos de redes seran preferentemente subterraneos, y en caso contrario deberan
disponer los aisladores al tresbolillo, prever 1 m. de aislamiento a cada lado del aislador,
al tiempo que se prohiben los bucles de cables en los C.T., los seccionadores de cabecera
iran fijados al vastago del poste y los puentes flojos seran del tipo cable aislado o seco.

Art.4.31. Normativa e instrucciones especificas. Cada tipo de estas instalaciones se
sujetaran a la Normativa especifica que pueda afectarla, asi como a las drdenes e
instrucciones que puedan ser dictadas por los 6rganos de gobierno de la Comunidad de
Madrid.

Epigrafe 4 Tramitacion y documentacion de los expedientes de autorizacion
urbanistica

Art.4.32. Tramitacién. El tramite de solicitud de autorizacidn urbanistica, previo a la
licencia municipal, queda regulado por el art. 16. 3 de la Le y del Suelo 1/ 9 2 y se iniciar
a ante el Ayuntamiento, que lo remitir @ a la Consejeria de Politica Territorial
acompafiando el preceptivo informe de la Corporacién. El informe desfavorable de ésta
no interrumpirad el trdmite del expediente, que se remitir & en todo caso a la citada
Consejeria. Si se trata de una instalaciéon de interés social el citado informe municipal
debera reflejar el pronunciamiento expreso del Ayuntamiento en cuanto al interés social
de la instalacién para el municipio.

Tras la remisidn a la Consejeria de Politica Territorial se abrird un tramite de informacion
publica de 15 dias minimo y tras este se acordara la resolucion definitiva por la citada
Consejeria.

Art.4.33. Documentacion de la solicitud. La documentacion minima, por duplicado, que
debera contener la solicitud de autorizacién, serd la siguiente:

1. Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones que fijan las Normas
Subsidiarias y la Ley 4 /19 8 4 de Medidas de Disciplina, compresiva de los
siguientes extremos:

o Objeto de la edificacion proyectada en relacién con la explotacidn que se
desarrolla o se proyecta desarrollar en la finca.

o Descripcidon de la finca, que aporte informacién sobre: propiedad, uso
actual, linderos, superficie referencias catastrales, servidumbres y
cargas.

o De existir, se describirdn asimismo todas y cada una de las edificaciones
existentes sobre la finca, detallando usos actuales, y previstos,
superficies edificadas, alturas, materiales de cubricion y cerramiento y
cualquier otro dato que sirva para completar la descripcién
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2. Memoria y planos descriptivos, a escala minima 1:200, de la edificacién o
instalacién para la que se solicita autorizacion, en donde queden claramente
especificados los usos previstos, superficies edificadas, alturas, huecos
exteriores y distribucidén interior, asi como los tratamientos superficiales,
texturas, colores y materiales a emplear en cerramientos, cubiertas, carpinterias
y cualquier elemento exterior.

Se describiran las soluciones de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento,
depuracion y suministro de energia, salvo cuando las caracteristicas propias de
la instalacion lo hagan innecesario.

3. Plano de situacion de la finca con de limitacion de ésta, recomendandose la
utilizacién del plano de Clasificacién del suelo de estas Normas Subsidiarias.

4. Plano de localizacion de las construcciones previstas y existentes en relacion con
la finca a la escala adecuada.

5. Documentacién complementaria:

o Si se trata de una instalacion de utilidad publica o interés social se
tendran que justificar estos extremos asi como la necesidad de su
emplazamiento en el medio rural.

o Sise trata de una instalacién que produzca vertidos residuales al medio
circundante de cualquier tipo, se justificara documentalmente la
solucion de tratamiento y depuracion de estos residuos.

o Si en el expediente se incluye una vivienda, ademas de su necesidad
para el funcionamiento de la explotacion a la que estd vinculada, debera
justificarse que con su construccion no se origina riesgo de formacién de
Nucleo de Poblacién.

o Sera imprescindible acompafar a la solicitud la documentacion
acreditativa del deslinde del dominio publico si la finca es colindante con
una via pecuaria, camino, cauce o laguna

De estimarlo necesario, el Ayuntamiento o las Consejerias de politica Territorial o
Agricultura y Ganaderia podrdn solicitar al interesado que aporte la acreditacion de la
condicién de agricultor, el Plan de Explotacion de la finca o la viabilidad econdmica, la
correccién de su impacto ambiental o cualquier otro dato que sea considerado
necesario para resolver el expediente.

Art.4.34. Licencia de Obras y Proyecto Técnico. Una vez autorizada la instalacion por el
organo competente de la Comunidad de Madrid el Ayuntamiento resolvera sobre la
concesion de la Licencia de Obras. En el caso de que en el expediente de autorizacidn no
se hubiere incluido el Proyecto completo de la instalacidn, el solicitante debera aportar
dicho Proyecto al Ayuntamiento en un plazo maximo de cuatro meses, pasado el cual se
considerard caducada la autorizacién previa. Dicho Proyecto se adecuara a todas y cada
una de las determinaciones con que se haya otorgado la autorizacion, requisito sin el
cual la licencia serd anulable.
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Epigrafe 5. Condiciones comunes de la edificacion

Art.4.35. Altura. La altura mdxima permitid a en obras de nueva planta y ampliacién
serd de una planta, con un maximo de cuatro metros y medio entre la cara superior de
forjado o solera del edifico (o de cada volumen edificado) y el alero de la cubierta en el
caso de uso residencial, y de 7 metros en el caso de edificaciones con uso distinto del
residencial. En obras de rehabilitacién y reforma la altura maxima sera la existente si es
mayor que éstas.

En cualquier caso la cumbrera o punto mas alto de la cubierta sin contar los conductos
de ventilacidon o chimenea, no superara los ocho metros medidos desde la cara superior
del forjado o solera de edifico.

La altura maxima desde el alero a cualquier punto del terreno circundante no superara
los cinco metros en caso de uso residencial y siete en caso de uso distinto

Los diferentes volumenes edificables deberdn adaptarse a las condiciones topograficas
de la parcela banquedndose de forma tal que no se superen los citados limites.

Excepcionalmente el Ayuntamiento podrd autorizar rebasar los anteriores pardmetros
cuando la singularidad de la instalacién asi lo exija, debiéndose en tal caso realizar un
estudio del impacto ambiental de tal instalacién.

Art.4.36. Ubicacion en el terreno y retranqueos. La edificacion se situara en el terreno
atendiendo a criterios de rentabilidad agraria (maximo aprovechamiento del suelo libre
de edificacién), impacto ambiental (minoracidon del mismo), ahorro de energia y confort
climatico.

Con caracter general se establece en obras de nueva planta y ampliacidon un retranqueo
de seis metros a cualquier lindero de la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las
Normas y disposiciones, tanto generales como municipales que sean mas restrictivas.

No obstante lo anterior para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento, y/o
manufactura de productos peligrosos, inflamables o explosivos (por ejemplo depdsitos
de gas, polvorines, fabricacion de alcoholes, etc.) se establece un retranqueo minimo a
cualquier lindero de la parcela de veinte metros, siempre que la normativa especifica de
aplicacion a dichas instalaciones no imponga condiciones mas restrictivas.

En los margenes de cauces y lagunas las edificaciones se ajustaran a las condiciones que
se establecen en e | art. 4. 51 para los terrenos de afeccién por cauces y lagunas.

Art.4.37. Ocupacidn de parcela. Se establece como indice maximo de ocupacién por
construcciones el 5 % de la superficie de la parcela.

No obstante, se podrd actuar superficialmente sobre otro 20 % de la parcela Fara
desarrollar actividades a | aire libre propias o anejas al uso principal no agrario (por
ejemplo playas de estacionamiento, depdsitos, de material al aire libre, etc.) debiendo
quedar el resto en su estado natural, bien con las operaciones propias de las labores
agricolas o con plantaciones de especies vegeta les arbdreas propias de la zona.
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Art.4.38. Cubiertas. La composicién de las cubiertas se adaptard en lo posible a las
soluciones de la arquitectura tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones, de
inclinacion similar a las habituales en el entorno, se prescribe e | uso de cubiertas planas
en obras de nueva planta y de ampliacién.

Art.4.39. Cerramientos de fincas. Los va | lados de parce las sobre el suelo rustico,
siempre que se justifique su necesidad por el uso a que se destine la parcela, estara
formado por cerramiento didfano de tela metdlica o plastificada sin soportes ni zoca los
de piedra o muro de fabrica alguno, sujeto por soportes metdlicos o de madera
separados como minimo 5 m. y sin rebasar en cualquiera de sus elementos 1 metro de a
| tura; cuando e | uso de la parcela no justifique su va | lado se procurara el simple
amojonamiento de la finca en los vértices y perimetro a modo de des linde de la misma.

Como excepcidn a lo anterior tanto en aquellas parcelas destinadas a usos ganaderos o
agricolas intensivos como a los incluidos en e | inventario de instalaciones con suelo no
Urbanizable podra, siempre que se justifique su necesidad para e | buen funcionamiento
de la explotacién, admitirse va | lados de tela metdlica o plastica sobre zoca lo de piedra
o fabrica de ladrillo de 0, 50 m. de altura y sin que en ningun caso la altura total del
cerramiento sobrepase los 2 m. de altura.

En todos los casos el cerramiento deberd, cuando la anchura no sea mayor,
retranquearse como minimo

- Cuatro metros a cada lado, de eje de los caminos publicos o, en el caso de vias
pecuarias, a una distancia igual al semiancho de la misma.
- Cinco metros de la linea de delimitacién de los cauces, lagos y lagunas segun se
define en e | art. 4.52 de las presentes Normas
Complementariamente a todo lo anterior en los suelos con la zona ZEPA (Zona Especial
Proteccion Aves) los va | lados deberan cumplir una reticula minima 6 0 Ocm2 en zonas
en contacto con e | suelo y 3 0 0Ocm1 en e | resto, admitiéndose vallados opacos con
pasos de 800 cm2 en contacto con el suelo. En ningln caso los cerramientos podran
interrumpir el curso natural de las aguas ni favorecer la erosidn o arrastre de tierras.

Art.4.40. Condiciones higiénicas de saneamiento y servicios. Saneamiento y servicios
deberan quedar justificados en la so licitud de autorizaciéon o de aprobacién cuando asi
proceda, y segun sea e | tipo de construccion o instalacion, e | acceso, abastecimiento de
agua, evacuacion de residuos, saneamiento, depuracién apropiada a | tipo de residuos
qgue se produzcan y suministro de energia; as i como las soluciones técnicas adoptadas
en cada caso de acuerdo con lo previsto en la presente normativa.

En cualquier caso serd competencia del Ayuntamiento y/o de la Comisidn de Urbanismo
de la Comunidad de Madrid so licitar del promotor previamente a la autorizacién
urbanistica, la modificacion de los medios adoptados para cualquiera de estos servicios,
tanto para las instalaciones de nueva implantacion como para las existentes, y en
particular, para la depuracién de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo, cuando,
de la documentacidn sefia lada en e | parrafo anterior, se desprenda técnicamente la
incapacidad de los medios existentes o proyectados para depurar adecuadamente.

Art.4.41 Actuaciones sobre edificaciones existentes. Todas las actuaciones sobre
edificaciones o instalaciones existentes en la fecha de aprobacién de las presentes
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Normas Subsidiarias se adecuaran tanto a lo sefia lado en e | art. 3.12 y siguientes de
esta Normativa, como a lo establecido en los anexos normativos de las presentes NNSS.

Art.4.42. Condiciones estéticas

1.

Condiciones estéticas generales. Toda edificacion o instalacién deberd cuidar a |
maximo su disefio y eleccién de materiales colores y texturas a utilizar, tanto en
paramentos verticales como en cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir
la maxima adecuacién al entorno.

Arbolado. Serd obligatoria la plantacién de arbolado en las zonas préximas a las
edificaciones con la finalidad de atenuar el impacto visual, incluyendo en el
correspondiente proyecto su ubicacién y las especies a plantar.

Condiciones especificas. En cualquier caso, sera potestad del Ayuntamiento,
6rgano competente para otorgar la licencia urbanistica, dictar normas o
imponer condiciones de disefio o tratamiento exterior en aquellos casos en que
se consideren afectados desfavorablemente los valores medioambientales.

Carteles de publicidad. Solo se permitird la instalacion de carteles publicitarios al
borde de las carreteras de la red autondmica en las condiciones que la
normativa especifica que afecta a estas vias de comunicacion determina,
debiendo separarse unos de otros un minimo de 300m. Las condiciones fisicas
de los carteles publicitarios se determinaran por el Ayuntamiento.

Epigrafe 6. Concepto de Nucleo de Poblacidn y definicion del riesgo de su formacion.

Art.4.43. Nucleo de Poblacidn Se entendera Por Nucleo de Poblacion aquella asociacion
de elementos que destinados a residencia familiar pudieran llegar a formar una entidad
de tal cardcter que requiriese actuacion de tratamiento conjunto de abaste cimiento de
aguas, saneamiento, depuracion de vertidos o distribucidén de energia eléctrica.

Art.4.44. Riesgo de formacidon de Nucleo de Poblacién. Las condiciones objetivas que
puedan dar lugar a la formacién de un Nucleo de Poblacidn y de finen por tanto el riesgo
de su formacidn son las siguientes:

1.

Cuando la edificacion que se proyecta diste menos de 300m. del limite de un

nucleo urbano, entendiéndose por tal el limite del suelo Urbano o Urbanizable

definido por estas Normas y los Planes o Normas de los municipios colindantes y

siempre que ello no pueda ampararse en un Plan especial que justifique la

edificacion

Cuando la edificacidén que se proyecta se localiza en un area en la que existieran

edificaciones de 2 o mds viviendas dentro de un circulo de ratio de 300 m. con

centro en la edificacidon proyectada, siempre que ello no pueda ampararse en un

Plan Especial que justifique la edificacion.

Cuando se actue sobre el territorio cambiando el uso rustico por otro de

caracteristicas urbanas; se presumird que esto puede ocurrir cuando:

a) La parcelacién tenga una distribucién, forma parcelaria y tipologia
edificatoria impropia de fines rusticos por su escasa rentabilidad en estos
usos.
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b) Fuera de las areas de concentracién de actividades previstas en estas
Normas se tracen viarios propios de zonas urbanas y suburbanas.

c) Por la construccién de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros
autorizados en aplicacion de esta Normativa.

d) Por la sucesiva alineacién de tres o mas edificaciones a lo largo de caminos
rurales o carreteras en un area en la que no se prevea la concentracion de
actividad es en estas Normas Subsidiarias.

CAPITULO 4. ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL Y MICROLOCALIZACION

Art.4.45. Oportunidad. En la tramitacién de la autorizacidon urbanistica de una
instalacion o edificacion, si las circunstancias lo requiriesen, podra solicitarse del
promotor por parte del Ayuntamiento, un Estudio de Impacto Ambiental justificativo de
la preservacion del Medio Fisico en aquellos aspectos que queden afectados. Seran
asimismo necesarios estudios de impacto en todos aquellos supuestos previstos en la
Normativa concurrente aplicable.

En cualquier caso serd de obligado cumplimiento el Real Decreto Legislativo 1 302/1986
de 28 de Junio, de evaluacion de impacto ambiental, Reglamento que lo desarrolla y la
Ley Comunitaria 10/91 de 4 de abril referente a la Proteccién del Medio Ambiente de la
Comunidad de Madrid.

Art.4.46. Fines. Los contenidos de los Estudios de Impacto Ambiental podran referirse
sobre los impactos causados por una o varias de las siguientes variables:

- Situacién de la instalacién en el medio.

- Volumen edificado, dimensiones, materiales empleados, colores y texturas de
los acabados, etc.

- Transito de vehiculos.

- Emision al medio ambiente de cualquier tipo de residuos.

- Uso impropio del medio fisico.

Cualquier otro fin especifico podra ser considerado por la Administracion actuante con
objeto de lograr el tratamiento mas adecuado al medio.

Art.4.47. Método. El método, contenido de los proyectos y procedimiento de
tramitacion debera sujetarse a lo establecido en el Real Decreto 1 302/86 de Evaluacion
de Impacto Ambiental, Ley Comunitaria 10/91 de 4 de abril sobre Proteccion del Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid, y Reglamentos que los desarrollen.

Ello podra dar lugar a la modificacién del proyecto original en el sentido de aplicarle las
Medidas Correctoras, quedando el citado proyecto modificado a la consideracion de la
Comisidn Provincial de Urbanismo.

Art.4.48. Resolucién. A la vista de dicho estudio, el érgano administrativo actuante
resolvera sobre la procedencia de la propuesta, que en el caso de ser negativa debera
ser motivada. En su caso, el promotor debera modificar lo proyectado o propuesto de
acuerdo con la citada resolucion.
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CAPITULO 5. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE
ESPECIALMENTE PROTEGIDO

Art.4.49. Concepto. Tipos de ambito. Al Suelo No Urbanizable especialmente protegido,
le es de aplicacidn la normativa especifica que se establece a continuacién, asi como las
restantes normas de este Capitulo. Los diferentes tipos de suelo son:

- Afeccidon de vegas, cauces y vaguadas.
Interés paisajistico
- Cafadas y vias pecuarias
Reserva y proteccion infraestructuras

Art.4.50 Normativa concurrente. Estos tipos de proteccion se establecen sin perjuicio
de otras afecciones sobre el territorio que quedan reguladas por su Normativa legal
especifica, como son las limitaciones derivadas de la legislacion sobre carreteras, vias
pecuarias, caminos rurales, aguas, minas, patrimonio histérico artistico, medio
ambiente, navegacion aérea, etc.

A las dreas del territorio que queden afectadas por dos o mas tipos de proteccién o
afecciones de los antes sefialados les serdn de aplicacién las condiciones mas restrictivas
de cada uno de ellos.

En las instalaciones incluidas en el inventario del Suelo No Urbanizable se estard a lo
dispuesto en lo establecido en el anexo normativo correspondiente.

Art.4.51. Condiciones especificas para el suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido por afeccidon de vegas, cauces y vaguadas. Se refiere esta proteccién a los
terrenos incluidos con esta denominacidn segun se sefiala en el plano de Clasificacién
del suelo vy, en todo caso, en desarrollo de lo establecido por la Ley de Aguas 29/ 1985,
de 2 de Agosto, a una banda constante en cada margen y en toda su extension
longitudinal de:

- Once metros en cauces de corrientes naturales discontinuas
- Veinticinco metros en corrientes naturales de cauces continuos, lagunas y
embalses publicos

Los terrenos comprendidos dentro de esta proteccidn quedan sujetos a las siguientes
condiciones:

1. Instalaciones salvo las declaradas de interés socia lo utilidad publica que no
puedan ubicarse en e | Sue lo No Urbanizable Comun. En las bandas linea les a lo
largo de las margenes descritas anteriormente solo se admitirdn las
instalaciones correspondientes a los usos asociados a | aprovechamiento de los
recursos hidraulicos que precisen la continuidad a los mismos.

Sélo se admitirdn las instalaciones propias de las explotaciones de regadio
(albercas, bombeos, etc.) y, excepcionalmente, las declaradas de interés socia lo
utilidad publica que hayan necesariamente de instalarse en este tipo de terrenos
y no sea posible su ubicacién en otro suelo, siempre que no afecten
negativamente a | aprovechamiento agricola de los terrenos circundantes.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pag. 250 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

Todas las construcciones e instalaciones existentes o no con independencia de
sus diferentes situaciones deberan evacuar con depuracion.

En los terrenos colindantes con este tipo de suelo independientemente de su
clasificacién, se procurara emplazar las construcciones e instalaciones una vez
superadas la divisoria vertiente que contiene a este tipo de suelo.

2. Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto en los cauces, cualquiera
que sea la naturaleza de los vertidos y de los cauces, as i como los que se
efectien en el subsuelo o sobre e | terreno, balsas o excavaciones, mediante
evacuacion, inyeccion o depésito, salvo aquellos que se rea licen mediante
emisario y provenientes de una depuradora, en un grado tal, que no introduzcan
materias, formas de energia o introduzcan condiciones en e | agua que, de modo
directo o indirecto, impliquen una alteracion perjudicial del entorno o de la
calidad de las aguas en relacidon con los usos posteriores o con su funcidon
ecoldgica.

3. Se prohibe cualquier tipo de, acumulacién de residuos sélidos, escombros o
sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen, que
puedan constituir peligro en el sentido descrito en el apartado 2.

4. Con independencia del dominio de los cauces, se prohiben los movimientos de
tierras, instalaciones o actividades que puedan variar el curso natural de las
aguas o modificar los cauces vertientes. De igual forma, se prohibe la alteracion
de la topografia o vegetacién superficial cuando represente un riesgo potencial
de arrastre de tierras, aumento de la erosionabilidad o simple pérdida del tapiz
vegetal.

5. Los cerramientos de fincas deberdn retranquearse, en toda su longitud, una
anchura minima de cinco metros, del terreno cubierto por las aguas en las
maximas crecidas ordinarias. Con independencia de su dominio, deberdn
realizarse con soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el
discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni
favorezcan la erosion o arrastre de tierra.

6. Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccién de aridos, incluso si
proponen actuaciones complementarias para la regeneracion de los suelos.

7. Se prohibe en general cualquier acciéon encaminada al cambio de uso agricola
por otros de distinta indole, salvo los declarados de utilidad publica o interés
social. Quedan expresamente prohibidos los usos:

- Pecuario intensivo, salvo los extensivos complementarios de la explotacién
agricola.

- Industrial, salvo los asociados a la explotacidn exclusiva de los recursos agricolas
de la parcela

- Almacenes incluso agricolas

- Comercial incluso ligados a la venta directa de productos perecederos de las
propias fincas
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10.

Se prohibe el ensanchamiento de caminos o aperturas de otros nuevo s que no
vengan rigurosamente obligados por la explotacién agraria de los terrenos por
las actuaciones y planes aprobados por la Consejeria de Agricultura y Ganaderia
o por el acceso a instalaciones de utilidad publica o interés social debidamente
autorizadas.

Se prohiben los desmontes, excavaciones o rellenos de tierras que supongan
disminucion de la superficie cultivable o de la calidad del suelo asi como
cualquier actuacion que altere la red de irrigacién, el sistema de drenaje de
suelos o el banqueo necesario para la éptima explotacién de los recursos
agricolas.

A efectos de la definicion de Unidad Minima de Cultivo para segregaciones se
considerara la superficie de 7. 500 m 2 y 30. 000 m? segln que la parcela este
definida como de regadio o no respectivamente, con el régimen excepcional
previsto en el articulo 2 del Decreto comunitario 65/1989.

Art.4.52 Condiciones especificas para el Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido por su interés paisajistico. Se refiere esta proteccién a | conjunto de suelos
que conforman la silueta y el paisaje del medio rustico del término que debe
preservarse de su transformacion. Los terrenos comprendidos dentro de esta proteccion
guedan sujetas a las siguientes condiciones:

Construcciones. En estas zonas se prohibe cualquier nueva edificacion e
instalacion que no esté relacionada con la actividad agraria o que no se
encuentre recogida para cada parcela individual dentro del apartado
"Condiciones particulares de regulacion (obras permitidas)" del Anexo 4 de los
ficheros normativos de la presente Revision.

Con caracter excepcional podrdn autorizarse las edificaciones o instalaciones de
utilidad publica o interés social que deban ubicarse necesariamente en este tipo
de terrenos y no sea posible instalar las en el Suelo No Urbanizable Comun,
siempre que no afecten negativamente al medio y se redacte un estudio de
impacto ambiental de la implantacién que se pretenda.

Caminos. Se prohibe la apertura de caminos que no sean los de exclusivo interés
para el mantenimiento y explotacion de estas areas.

Extracciones. Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccidon de aridos,
incluso si proponen actuaciones complementarias para la regeneracion de los
suelos.

A efectos de la definicién de la Unidad Minima de Cultivo para segregaciones se
considerard una superficie de 10 Ha, con e | régimen excepciona | previsto en e |
articulo 2 del Decreto comunitario 65/1989.

Los cerramientos de fincas deberdn retranquearse, en toda su longitud, una
anchura minima de cinco metros, del terreno cubierto por las aguas en las
maximas crecidas ordinarias. Con independencia de su dominio, deberan
realizarse con soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el
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discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni
favorezcan la erosion o arrastre de tierra.

6. Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccion de aridos, incluso si
proponen actuaciones complementarias para la regeneracion de los suelos.

7. Se prohibe en general cualquier accién encaminada al cambio de uso agricola
por otros de distinta indole, salvo los declarados de utilidad publica o interés
social. Quedan expresamente prohibidos los usos:

- Pecuario intensivo, salvo los extensivos complementarios de la explotacién
agricola.

- Industrial, salvo los asociados a la explotacion exclusiva de los recursos agricolas
de la parcela

- Almacenes incluso agricolas

- Comercial incluso ligados a la venta directa de productos perecederos de las
propias fincas.

8. Se prohibe el ensanchamiento de caminos o aperturas de otros nuevo s que no
vengan rigurosamente obligados por la explotacién agraria de los terrenos por
las actuaciones y planes aprobados por la Consejeria de Agricultura y Ganaderia
o por e | acceso a instalaciones de utilidad publica o interés socia | debidamente
autorizadas.

9. Se prohiben los desmontes, excavaciones o rellenos de tierras que supongan
disminucion de la superficie cultivable o de la calidad del suelo asi como
cualquier actuacion que altere la red de irrigacién, el sistema de drenaje de
suelos o e | banqueo necesario para la éptima explotacion de los recursos
agricolas.

10. A efectos de la definicion de Unidad Minima de Cultivo para segregaciones se
considerara la superficie de 7. 500 m 2 y 30. 000 m 2 segln que la parcela este
definida como de regadio o no respectivamente, con el régimen excepcional
previsto en el articulo 2 del Decreto comunitario 65/1989.

Art.4.53. condiciones especificas para el suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido correspondiente a cafiadas y vias pecuarias. Se refiere a la proteccion de los
espacios publicos destinados a vias pecuarias y descansaderos de las mismas clasificados
por la Consejeria de Agricultura como tales.

El suelo incluido dentro de esta categoria de proteccion estard a lo establecido en el
régimen general de vias pecuarias:

1. Las vias pecuarias del término municipal de Cobefia fueron clasificadas como
necesarias por Orden Ministerial.

2. Toda accion que afecte a cualquier via pecuaria comprendida en e | término.
municipal debe ajustarse a la siguiente normativa: Ley 3/9 5, de 23 de junio de
Vias Pecuarias de la CAM, y lo que rest vigente de la Ley 22/ 74, de 2 7' de junio
de vias pecuarias y su correspondiente Reglamento, aprobado por R.N.2876/78
de 3 de Noviembre.
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3. Sera la Direccidon General de Agricultura y Alimentacién la Administraciéon que

debe autorizar cualquier peticidn de uso aprovechamiento que afecte a una via
incluida en la clasificacion.

Complementariamente los terrenos afectados por la presente proteccion quedan
sujetos a las siguientes condiciones.

Se prohibe cualquier transformacion de la via pecuaria que no vaya destinada a
la recuperacién, amojonamiento y sefalizacion de la misma.

Se prohibe todo tipo de parcelacion sobre el espacio vial y/o de descansadero

No se admitirdn otras construcciones que aquellas edificaciones publicas
destinadas a albergar las instalaciones necesarias para las infraestructuras o ser
soporte de actividades de ocio siempre que, en este ultimo caso, ello se lleve a
cabo sin perder la titularidad publica del suelo mediante el régimen de
concesion administrativa.

Se permitird la instalaciéon de redes subterrdneas bajo este suelo protegido
siempre que se contemplen simultdneamente operaciones de recuperacién de
suelos a su estado original y se deslinde la canada.

Quedan prohibidas las instalaciones para la extracciéon de aridos, incluso si
proponen actuaciones complementarias para la regeneracion de los suelos.

Art.4.54. Condiciones especificas para el Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido para Reserva de Infraestructuras. Se refiere a la proteccién del conjunto de
terrenos destinados a la implantacion o mejora de las grandes infraestructuras
(especialmente rodoviarias).

Los terrenos afectados por la presente proteccion quedan sujetos a las siguientes
condiciones:

Construcciones. Se prohibe cualquier tipo de construcciéon en tanto no se
conozca el trazado exacto de la infraestructura y se haya aprobado
definitivamente el proyecto de la misma.

En cualquier caso las edificaciones cumplirdn las determinaciones de la Ley de
Carreteras y deberd cederse a la Administracion el frente correspondiente a la
zona de servidumbre de la via.

Extracciones. Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccién de aridos,
incluso si proponen actuaciones complementarias para la regeneracion de los
suelos.
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TITULO V. NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO APTO PARA URBANIZAR

CAPITULO 1. GENERALIDADES.

Art.5.1. Delimitacion. Constituirdn el Suelo Apto para Urbanizar los terrenos que las
Normas Subsidiarias declaren aptos para ser urbanizados y se delimiten como tales en el
Plano P.1.Clasificacion del Suelo y P.3.Gestién del Suelo.

Art.5.2. Division en sectores y Poligonos. El Suelo Urbanizable para su desarrollo se
divide en sectores, cuyos dmbitos y aprovechamientos se definen en los planos de
gestidn y en las fichas correspondientes de los Anexos Normativos en las que se
establecen las Normas particulares que incluyen las condiciones especificas que ademas
de las de caracter general afectan a cada Sector.

A efectos de la delimitaciéon de las areas de reparto del Aprovechamiento tipo se
entenderd, en el desarrollo de estas Normas, que cada Sector constituye un area de
reparto independiente.

En la ordenacién de los sectores se tendrdn en cuenta los coeficientes de ponderacion
establecidos para los distintos usos en el art.9.4.bis de las presentes ordenanzas.

CAPITULO 2. REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR
Epigrafe 1. Condiciones generales para su desarrollo

Art.5.3. Sistemas de Actuacidn. La ejecucion de cada sector se efectuara por el Sistema
de Actuacién prevista en la ficha correspondiente al mismo. La aplicacion de los
diferentes Sistemas de Actuacion se regulan en el Titulo Il de estas Normas Urbanisticas.

En las urbanizaciones de iniciativa privada se aplicara también lo regulado en el art.19 y
siguientes y 109 de la Ley del Suelo 1/92.

Art.5.4 Planes Parciales. La parcelacion urbanistica y la edificacién en Sue lo Apto para
Urbanizar requiere la previa aprobaciéon de un Plan Parcia | de Ordenacién, que abarcara
la totalidad del ambito de cada uno de los sectores definidos por las Normas
Subsidiarias.

Art.5.5. Poligonos. Para su ejecucion los sectores podran dividirse en poligonos, que de
limitardn los Planes Parciales correspondientes, ateniéndose a los criterios de los Art.1
45y 146y concordantes de la Ley del Suelo 1/92.

Art.5.7. Derecho a Urbanizar. La materializacién del derecho a urbanizar requiere en
todo caso que, previamente, ademdas del Plan Parciales haya aprobado el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacidn abarcaran la totalidad del Sector y deberdn ajustarse a las
previsiones y p lazos del Plan Parcial que desarrollen. Para su contenido y tramitacion se
seguiran las especificaciones de los Titulos Il y VIII de estas Normas Urbanisticas.
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Art.5.8. Derecho a edificar. El derecho a edificar acuerdo con los criterios de la Ley del
Suelo 1/92 sobre adquisicién y gradual de derechos, regulados en los art. 26 y siguientes
de dicha Ley 1/92, no podra ejercerse en tanto no se haya ejecutado la totalidad de
obras de urbanizacién de la correspondiente etapa prevista en el Plan de Etapas del Plan
Parcial, y concurran asimismo los siguientes requisitos:

1. Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién definitiva
del Proyecto de Reparcelacion o el de Compensacién.

2. Que se haya formalizado ante notario la cesion, a favor del Ayuntamiento de los
terrenos reservados en el Plan tanto para dotaciones y espacios libres de uso y
dominio publico como los correspondientes a las cesiones del Aprovechamiento
lucrativo establecido en la Ley 1/92.

Art.5.9. Urbanizacién y edificacidon simultaneas. Podrd ejercerse el derecho a edificar
antes de que concluya la ejecucién de las obras de urbanizacién de la correspondiente
etapa del Plan Parcial siempre que concurran, ademas de los requisitos 1 y 2 anteriores
los siguientes:

a) Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion

b) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién la Administracion
considere previsible que, a la terminacion de la edificacién, la totalidad de las
parcelas de la correspondiente etapa del Plan Parcial contardn con todos los
servicios necesarios para tener la condicion de solar.

c) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacidon
local en cuantia suficiente para, garantizar hasta el ciento por ciento la ejecucién
de las obras necesarias para completar la totalidad de la urbanizacién de la
correspondiente etapa del Plan Parcial asi como para conectar todos sus
servicios con las redes viarias y de servicios locales.

Para valorar esta garantia. podra descontarse la parte proporcional de la obra ya
ejecutada.

d) Que en el escritorio de solicitud de licencia el promotor se comprometa, a no
utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizaciény a
establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que
se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacion comportara la
declaracion de caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose e |
uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes a |
resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiesen irrogado. Asimismo
comportara la pérdida de la fianza a que se refiere e | apartado c) anterior.

Art.5.10. Edificaciones de Sistema General y Local. Con independencia de las
edificaciones que pudieran incluirse en los Planes Especia les citados en e | art. 2. 9. y
siguientes, podran ejecutarse antes de que los terrenos adquieran la condicion de so lar
las edificaciones correspondientes a los Sistemas Genera les definidos en estas Normas
Urbanisticas, asi como los correspondientes a las dotaciones locales de titularidad
publica sobre las reservas de suelo definidas en los Planes Parciales, siempre que se
haya producido la cesidén a | Ayuntamiento de la parcela de terreno en que se ubiquen y
se cumplan ademas los requisitos a) y b) anteriores.
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Art.5.11. Parcelacion. No se podra proceder a la parcelacidon urbanistica en e | Sue lo
Apto para Urbanizar hasta que no se haya obtenido la correspondiente licencia de
parcelacién o se haya aprobado definitivamente e | Proyecto de Compensaciéon o
Reparcelacion.

Art.5.12. Obligaciones de los Propietarios. Como consecuencia del desarrollo del Suelo
para Urbanizar los propietarios de terrenos estan obligados a:

1. Costear la totalidad de las obras de urbanizaciéon del poligono y los gastos

o

complementarios correspondientes, en los términos sefialados en los Art. 59 a
61 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Costear la ejecucion o suplemento de las obras exteriores sobre las que se apoye
el poligono, en la forma y cuantia establecida al aprobar cada Plan Parcial.

Costear los gastos de mantenimiento y conservacion de las obras de
urbanizacién constituyendo al efecto una Entidad de Conservacién de las obras
de urbanizaciéon en aquellos sectores en que asi lo determine la ficha
correspondiente, o en su defecto el Plan Parcia | del Sector, y en la forma y
plazos alli fijados.

Efectuar, gratuitamente, libres de cargas y gravamenes, formalizandolas ante
notario, las cesiones:

a) Terrenos destinados a Sistemas Generales que se hallen incluidos en el
Sector

b) Terrenos destinados a viales interiores de sector o poligono.

¢) Terrenos destinados a Sistemas Interiores conforme a las cuantias minimas
establecidas en la documentacion grafica y escrita del Plan que comprendan
los destinados a:

Sistema de espacios libres de uso y demonio publico
Centros docentes y culturales publicos.
Instalaciones deportivas publicas y de recreo
Dotaciones para otros servicios publicos necesarios

O O O O

d) Los terrenos correspondientes a la localizacion del 15% del
aprovechamiento lucrativo del Sector totalmente urbanizado.

Cumplir los plazos previstos en el Plan Parcial para su desarrollo y ejecucién.
Edificar los solares resultantes en los plazos que se establezcan en el Plan Parcial
Solicitar informe de viabilidad del abastecimiento de agua al Canal de Isabel I,
para garantizar el suministro necesario.

Epigrafe 2. Desarrollo de urbanizaciones de iniciativa priva.

Art.5.13. Promotor. A los efectos de aplicacion de las previsiones del Titulo | de la Ley 4/

198 4 sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid se entiende
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por promotor de un Plan Parcial de iniciativa privada la persona fisica o juridica que lo
formula y lo eleva a la Administracién Urbanistica actuante. Las condiciones que debe
cumplir el promotor, asi como la transmision de sus obligaciones, se regulan en el Art. 2
de la citada Ley.

Art.5.14. Garantia Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos, deberes
y obligaciones asumidos por el promotor, se constituiran por éste las garantias previstas
en el art.5 de la Ley sobre Medidas de Disciplina Urbanistica.

Las condiciones que debe cumplir el promotor, asi como la transmisién de sus
obligaciones se regulara por lo establecido en el art. 2 de dicha Ley.

Art.5.15. Plazos para desarrollar los Planes Parciales, Extincion del derecho a
urbanizar. El desarrollo de los planos parciales debera ajustarse a la programacion
prevista en el anexo normativo correspondiente, debiendo entenderse que los plazos
consignados en el ficheto normativo se refieren a la presentacion de los distintos
documentos ante el Ayuntamiento.

De acuerdo con lo establecido en el art. 25 de la Ley del Suelo 1/9 2 el derecho a
urbanizar un Sector previsto en las Normas Subsidiarias se extinguira si la urbanizacidn
efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes de cesién y equidistribucién no
se realizaran en los plazos establecidos.

La resolucién de dicho incumplimiento deberd dictarse previa audiencia del interesado.

Art.5.16. Licencia de Parcelacion. Si la parcelacidn urbanistica resultante de la ejecucion
del sector no estuviera en el Proyecto de Compensacion o de Reparcelacion, se
formulard un Proyecto de Parcelacion, que debera presentarse a tramite a efectos de
obtencidén de la preceptiva licencia en un plazo maximo de tres meses, a contar desde la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacion.

Art.5.17. Caducidad. Paralizado cualquier expediente relativo a una actuacion de
iniciativa privada en Suelo Apto para Urbanizar por causas imputables al promotor, el
Organo competente advertird a éste de que, transcurridos tres meses sin que se atienda
e | requerimiento formulado, se producird la caducidad del expediente con e | archivo de
las actuaciones.

Art.5.18. Incumplimiento de obligaciones. Sin perjuicio de la imposicién de sanciones y
de la ejecucidn de las garantias y su pérdida, e | incumplimiento por e | promotor o
propietario de las obligaciones, deberes y compromisos contraidos facultard a la
Administracion, segun la entidad y trascendencia de este incumplimiento, para la
adopcion de alguna de las siguientes medidas:

1. Suspension de los efectos del Plan.

Cambio de Sistema de Actuacion.

3. Expropiacién, sancién total o parcial de los terrenos. Todo ello en los términos
previstos en los art. 11, 1 2 y 13 de la Ley sobre Medidas de Disciplina
Urbanistica y en lo previsto en la Ley 1/9 2.

N
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Art.5.19. Entidades Urbanisticas colaboradoras. Si el promotor fuese sustituido por una
Entidad urbanistica colaboradora de Compensacion o de Conservacién, no quedara libre
de sus obligaciones hasta que la Entidad haya sido inscrita en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras, sito en la Consejeria de Po litica Territorial, y hasta que por
dicha Entidad se hayan constituido las garantias legalmente exigibles.

Art.5.20. Disolucion de Juntas de Compensacion. La disolucién de la Junta de
Compensacion se efectuara una vez que se hayan suscrito con la Administracion las
actas de recepcidon definitiva de las obras, instalaciones, dotaciones y cesiones
obligatorias y se hayan cumplido las demds obligaciones de esta El procedimiento de
disolucion se atendra a lo dispuesto en el art.10.3 de la citada Ley 4/1984 sobre Medidas
de Disciplina Urbanistica.

CAPITULO 3. REGULACION DE APROVECHAMIENTOS

Art.5.21. Claves de Aprovechamiento. La serie de planos P.1. Clasificacion del Suelo y P.
3 Gestidn del Suelo a escala 1: 2 0 0 0 delimita los sectores del Suelo Apto para
Urbanizar con sefialamiento, en la serie de planos P.2. Calificacién y Regulacion del
Suelo, de la ubicaciéon vinculante de los espacios de ces ion (viario estructurante, zonas
verdes, escolares, etc.) y de las claves de aprovechamiento de aplicacion en cada Sector;
complementariamente los Anexos Normativos del Plan cuantifican los pardmetros
maximos de aprovechamiento de cada Sector y Poligono (edificabilidad, densidad,
condiciones particulares para su desarrollo, etc.)

Art.5.22 Prediseiio del Suelo Urbanizable. A los efectos de desarrollo y ordenacién de
los futuros Planes Parciales se entenderan que las zonas delimitadas corno localizacidn
grafica vinculante (viario estructurante, zonas verdes y dotaciones publicas) deberan ser
en cualquier caso recogidas en los Planes Parciales y su modificacion debera de
justificarse debidamente en caso de ser alteradas por los Planes Parciales.

Para la interpretacion del grado de vinculacion la ordenacién grafiada se estara a lo
dispuesto en el art.1.1 3y 1.1 4 de estas Normas.

En todos los casos de desarrollo de los Planes Parciales estos deberdn utilizar
preferentemente las claves de ordenanzas y usos contenidos en las Normas Subsidiarias.

Corno excepcion a lo anterior en todos los Sectores residenciales previstos se admitira la
aplicacion de la clave de ordenanza 2. Ensanche y 6. Minibloque intensiva sobre los
suelos correspondientes a la cesidn del 15 % del aprovechamiento lucrativo cuando los
mismos se destinen a viviendas acogidas a algun régimen de proteccion dentro del
programa municipal de vivienda.

Art.5.23. Unidades de Gestidn. Las condiciones pormenorizadas de desarrollo gestion
de los terrenos incluidos en los Sectores de Suelo Urbanizable, asi como las obligaciones
particulares de los propietarios del suelo, son las que se describen en las fichas
contenidas en los Anexos Normativos.

Las cuantificaciones incluidas en ellas, pueden verse afectadas por un margen de error
de mas o menos un 5% en la superficie total del Sector manteniendo integramente su
validez; en este caso se admitird un incremento proporcional de la superficie construible
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total (repartida a su vez homogéneamente dentro de las distintas claves de ordenanza
correspondientes al Sector).

TITULO VI. NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO.

CAPITULO 1. GENERALIDADES.

Art.6.1.

Art.6.2.

Art.6.3.

Ambito de aplicacion. Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que se
delimitan como tales en los planos de ordenaciéon donde se expresan,
asimismo la division en zonas de ordenanza a efectos de aplicacion de la
normativa especifica establecida en este Titulo.

Al objeto de regular los usos y aprovechamientos del suelo Urbano, se
establecen diferentes zonas de ordenanza, que se diferencian en el valor
de los parametros que condicionan la edificacién y usos del suelo. Tales
pardmetros se definen en el Titulo X. Claves de Ordenanzas de
Aprovechamiento. Las diferentes zonas de ordenanza son:

- Casco antiguo.
- Ensanche.
- Edificacién Unifamiliar:

-Grado 12.Unifamiliar Intensiva.
-Grado 22.Unifamiliar extensiva.

- Ciudad Jardin.

- Mantenimiento de la edificacién.
- Minibloque.

- Comercial exclusivo.

- Industria en poligono:

-Grado 12.Unifamiliar Intensiva.

-Grado 22.Unifamiliar extensiva.

Parques y zonas verdes.
Equipamiento.

Unidades de Gestion. Las condiciones pormenorizadas de desarrollo,
gestion y aprovechamiento de los terrenos incluidos en Poligonos,
Unidades de Ejecucion y Actuaciones Aisladas, asi como las obligaciones
de los propietarios del Suelo, son los que se describen en las fichas
incluidas como Anexos Normativos de las Normas Subsidiarias. Su
delimitacion y denominacion se presenta en la serie de planos. Gestion
del Suelo.

Las cuantificaciones incluidas en las fichas, pueden verse afectadas por
un margen de error en su superficie de terrenos de mas o menos 5%
manteniendo integramente su validez y estando a lo previsto en el art.
1.13 Normas de interpretacién de las Normas Subsidiarias.
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Art.6.4. Criterio de delimitacion. Las diferentes Unidades de Gestién
delimitadas, responden a las siguientes consideraciones:

1. Unidades de Ejecucién. Son ambitos de gestion que reunen tres
peculiaridades.

- Superficie suficiente para un desarrollo conjunto como unidad
independiente del resto del Suelo Urbano.

- Permiten un reparto homogéneo de beneficios y cargas entre los
distintos propietarios del Suelo.

- Viabilidad econémica de la actuacién.

Su sistema de actuacién es el fijado en la ficha anexa
correspondiente a cada una de ellas.

2. Actuaciones directas. Son ambitos continuos de gestién que no
precisan de ningun instrumento de planeamiento
intermedio(Estudio de Detalle, Proyecto de Compensacién, etc.)
para su desarrollo y que por tanto se rigen por la aplicacién directa
de la ordenanza que les sea de aplicacion.

3. Actuaciones aisladas. Son ambitos continuos que por su dimensién y
la necesidad para la estructura de ordenacién deben realizarse
directamente por actuacién a través del Sistema de Expropiacion.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARA SU DESARROLLO.
Epigrafe 1. Division del suelo.

Art.6.5. Desarrollo. En aplicacidn de lo establecido por las Normas Subsidiarias,
el Suelo Urbano se desarrollara a través de:

- Unidades de Ejecucion.
- Actuaciones directas.
- Actuaciones complementarias.

Art.6.6. Unidades de Ejecucion. Aquellas parcelas incluidas en esta delimitacién
en los planos de ordenacion y gestidn se desarrollardn de acuerdo tanto
con lo establecido en el Titulo Il (con las obligaciones fijadas para cada
una de ellas en las fichas incluidas en los Anexos Normativos) como con
lo sefialado para cada clave de ordenanza y respetando siempre en
cualquier caso lo establecido en la Ley 1/92 para el suelo urbano ( art. 27
y siguientes).A efectos de la delimitacion de las areas de reparto del
Aprovechamiento tipo se entenderd, en el desarrollo de estas Normas,
que cada Unidad de Ejecuciéon constituye un drea de reparto
independiente.

Art.6.7. Actuaciones directas (asistemdticas). Son aquellas parcelas
comprendidas dentro del ambito de Suelo Urbano que no se encuentran
incluidas en Unidades de Ejecucion.

Los actos de edificacion y usos del suelo se ejecutaran de acuerdo con lo
establecido en las condiciones descritas para cada clave de
aprovechamiento en el Titulo X y en cualquier caso teniendo en cuenta
lo establecido en los art. 31 de la Ley del Suelo 1/92.
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Art.6.8.

a)

b)

Actuaciones complementarias. Sin perjuicio de lo establecido en el
apartado anterior y en desarrollo de los objetivos y determinaciones
marcados en las presentes Normas Subsidiarias se podra proceder a la
formulacion de Planes y Proyectos con las exigencias sefialadas en el Art.
2 .13 y siguiente con las finalidades siguientes:

1. Plan Especial.

a) Reforma inferior. Definiendo operaciones de mejora del medio
urbano.

b) Desarrollo de Sistemas. Actuaciones para el desarrollo de Sistemas
Generales y Locales.

c) Proteccidon y conservacién. Compilando operaciones de proteccién y
conservacion del patrimonio edificado publico o privado en ambitos
de interés arquitectdnico o paisajistico.

2. Estudios de Detalle, redactados con los objetivos de:

Reajustar  alineaciones que estdn insuficientemente definidas o
correspondientes al viario no estructurante establecido en la documentacion
grafica.

Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones de estas Normas.

3. Proyecto de Urbanizacién, Para el tratamiento conjunto de todas las
obras de urbanizacién previstas en las presentes Normas, esto es,
vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado publico, jardineria, telefonia, sefalizacién viaria
horizontal y vertical y, en su caso, red de riego, gas e hidrantes
contra incendios.

4. Proyectos de obras ordinarias. Para el tratamiento de obras que
comprendan parte de las exigencias de urbanizacién sefialadas en el
apartado anterior, u obras parciales de pavimentacion, alumbrado,
ajardinamiento, saneamiento local u otros similares conforme a la
legislacién de régimen local.

5. Proyecto de Compensacidn. Reparcelacidon y Expropiacién. Con los
objetivos propios de cada proyecto descritos en los art. 4.29 y
siguientes, segun corresponda a la actuacion.

6. Proyecto de Parcelacidn. Para efectuar la division simultdnea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes.

7. Proyecto de Edificacion. Para desglosar y definir la ejecucién de
construcciones, edificaciones e instalaciones.

Epigrafe 2. Derechos y obligaciones de los propietarios.

Art.6.9.

Derecho a edificar. Sin perjuicio de las restantes condiciones
establecidas en estas Normas en el Suelo Urbano, el derecho a edificar
se alcanza con el otorgamiento de la licencia (art. 33 de la Ley del Suelo
1/92), y solo se podré ejercer cuando los terrenos hayan adquirido la
condicién de solar, para lo cual han de contar como minimo con los
siguientes servicios:

- Acceso peatonal y rodado pavimentado en la via a la que la parcela
de frente.
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- Abastecimiento de agua potable.

- Evacuacién de aguas residuales y pluviales.
- Suministro de energia eléctrica.

- Alumbrado publico.

- Telefonia.

Todos ellos con las condiciones minimas establecidas en las Normas
Generales de Urbanizacidon del Ti tul o VIII y en situacidon de prestar
servicio por estar conectadas suficientemente, en su caso, con las redes
municipales correspondientes.

Art.6.10. Urbanizacidén y edificacion simultaneas. La ejecucion simultanea de la
urbanizacion y la edificacion solo podrad autorizarse en los términos
sefialados en el articulo 5. 9 a), b), c) y d) de estas Normas.

Art.6.11. Obligaciones de los Propietarios. Las obligaciones de los propietarios de
terrenos clasificados en las Normas como Suelo Urbano son las que
establece la Ley para esta clase de Suelo, y en especial las definidas en
los art. 19 y siguientes de la Ley del Suelo 1/92, en el art. 71 y siguientes
de la Ley autondmica 9/ 95 y las que se derivan del cumplimiento de las
especificaciones establecidas en el articulado siguiente.

Art.6.12. Terrenos incluidos en Unidades de Gestidn. La delimitacion de estas
unidades de Actuacion, definidas en los planos de gestion y en los
Anexos Normativos se considera tramitada, a todos los efectos, conjunta
y simultaneamente con las presentes Normas Subsidiarias.

Con la aprobacion definitiva de los mismos se entenderd asimismo,
iniciado el expediente que corresponda al Sistema de Actuacidn previsto
llevando consigo sin necesidad de declaracion expresa, la suspension del
otorgamiento de licencias en el ambito de la Unidad de Ejecucién hasta
que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio del Proyecto
de Compensacidn, Reparcelacién o Expropiacién a que hubiera lugar.

Dicha suspension de licencias también serd de aplicacion, en las
Unidades de Ejecucidon aun cuando no sea necesaria la reparcelacién,
hasta que se produzca el acuerdo de la Administracién por el que se
declara innecesaria la reparcelacion.

Art.6.13. Terrenos no incluidos en Unidades de Gestion. Los derechos y
obligaciones de los propietarios de terrenos que se encuentren en esta
situacion, y sin perjuicio de que en su momento se incluyan en Unidades
de Ejecucion que pudieran delimitarse, seran los que se derivan del
cumplimiento de lo establecido por la Ley, y en especial las definidas en
los art. 19y 3 1 de la Ley del Suelo 1/92, en el art. 71 y siguientes de la
Ley 9/95 sobre Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM de las
determinaciones de ordenacién que las Normas Subsidiarias establecen
para cada parcela.
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TITULO VII. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

SECCION 1. Generalidades.

Art.7.1.

Objeto y contenido. Estas Normas Generales tienen por objeto definir
las condiciones que deben regular la edificacidn, con independencia de
la clase de suelo en la que se asiente.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se estableceny
cuantifican posteriormente en las condiciones particulares para cada
clase de suelo, que afectan a la parcela para poder considerarla
edificable y las exigencias minimas que en todos los casos deberd reunir
cualquier construccion.

Se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:

- Condiciones de parcela.

- Condiciones de posicion de la edificacion.

- Condiciones de ocupacion y aprovechamiento.

- Condiciones de volumen.

- Condiciones higiénicas y de dotacién de servicios.
- Condiciones estéticas.

SECCION 2. Condiciones de parcela.

Art.7.2.

Art.7.3.

Art.7.4.

Art.7.5.

Art.7.6.

Art.7.7.

Parcela. Se entiende por parcela el lote de terreno, apto o no para la
edificacion, delimitado fisica y/o juridicamente por sus linderos, e
inscrito en el Registro de la Propiedad de acuerdo con las disposiciones
vigentes.

Linderos. Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan
una parcelay la distinguen de sus colindantes.

Frente de parcela. Se entiende por frente de parcela el lindero que
separa la propiedad publica de la privada y dota a esta de acceso.

Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el espejo
publico todos ellos tendran cardcter de frente de parcela.

Frente minimo de parcela. Se entiende por frente minimo de parcela la
longitud establecida para cada clave por las Normas que determina
tanto el cardcter de edificable o inedificable de una parcela como la
dimension critica minima en parcelaciones y reparcelaciones.

Frente maximo de edificacion. Se entiende por frente maximo de
edificacién la longitud establecida para cada clave por las Normas, como
dimension critica a partir de la cual las edificaciones deben diferenciarse
al objeto de que estas fraccionen sus ritmos edificatorios, altura,
apariencia y volumen.

Superficie edificable de parcela. Se entiende por superficie edificable de
parcela al area neta de cada parcela, una vez descontado de ella los
terrenos destinados a viales y a espacios de uso y/o cesion publicos.
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Art.7.8. Parcela minima. Se entiende por parcela minima la parcela de menor
superficie susceptible de ser edificada que se admite en un determinado
ambito de suelo calificado por las Normas

Art.7.9. Parcela indivisible. Se entiende por parcela indivisible toda parcela de
superficie menor que el doble de la parcela minima establecida, o
aquella que haya agotado el aprovechamiento establecido en las
Normas

Las parcelas indivisibles libres de edificacion y que no hayan agotado el
aprovechamiento volumétrico establecido en las presentes Normas,
cualquiera que sea su superficie, no se consideraran indivisibles cuando
se fraccionen para incorporarse y agruparse con otras parcelas
colindantes de modo que todas las parcelas resultantes sean siempre
mayores o iguales a la parcela minima establecida para cada clase de
suelo prevista en las Normas y la segregacion/agregacién se produzca en
un Unico acto a efectos de inscripcion registral.

Art.7.10. Relacién entre edificacion o actividad y parcela. Toda edificaciéon o
actividad se vinculard indisolublemente a una parcela circunstancia esta
que quedara expresamente establecida en el acuerdo de concesiéon de la
preceptiva licencia.

Art.7.11. Parcela edificable. Se entiende por parcela edificable a toda parcela de
superficie igual o mayor a la parcela minima, establecida para cada zona
por las Normas, y apta para la edificacion por satisfacer las dimensiones
minimas que se determinen de:

a) Superficie minima y/o maxima de parcela, medidas, al interior de los
espacios publicos y/o privados colindantes, en un plano horizontal.

b) Frente minimo de parcela, medido en la linde de la parcela con el
espacio publico.

¢) Fondo minimo, medido en las perpendiculares en cada punto de los
frentes de parcela.

Art.7.12. Solar. Es aquella porcién de Suelo Urbano que reune los requisitos
establecidos en las Normas Subsidiarias para considerarse parcela
edificable y que se encuentra totalmente urbanizada, entendiéndose por
ello, que cuenta con los siguientes servicios: viario con calzada
pavimentada y encintado de aceras bordeando, al menos el frente de
parcela, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas residuales,
suministro de energia eléctrica y telefonia, reuniendo los requisitos
minimos que en cuanto a grado de urbanizacion se establecen en el
Titulo VIII.

SECCION 3. De posicion de la edificacion.

Art.7.13 Alineaciones. Se entiende por alineaciones tanto las lineas grafiadas en
los planos de ordenaciéon como las derivadas de esta normativa, que
diferencian los espacios publicos exteriores de los calificados como
edificables.
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Art.7.14.

Art.7.15.

Art.7.16.

Art.7.17.

Art.7.18.

Art.7.19.

Art.7.20.

Art.7.21.

Art.7.22.

Art.7.23.

Alineacion de parcela. Sefala el limite entre el espacio publico -las
calles, plazas y espacios publicos en general- y el espacio privado
(parcelas o solares).

Alineacion exterior. Es la linea a partir de la cual se permite la
edificacién de parcela, pudiendo establecerse en su caso desde esta
linea un retranqueo de fachada.

Alineacion interior. Es la linea hasta la cual se permite edificar y a partir
de la cual la parcela o solar quedara libre de edificacion.

Alineacion fija de fachada. Es la alineacidn exterior sobre la cual debe
apoyarse y levantarse la edificacién obligatoriamente.

Ancho de calle. Se entiende por ancho de calle, o distancia entre
alineaciones, la dimension minima existente o prevista entre las
alineaciones de parcela que definen dicha calle, medido sobre Ia
perpendicular al eje longitudinal de la calle en el punto mas desfavorable
de la parcela.

Fondo maximo edificable. Es la distancia mdxima medida
perpendicularmente a la alineacién de parcela, o a la alineacién exterior
en su caso, dentro de la que puede localizarse la edificacidon. Puede
servir para establecer, por tanto, la alineacién interior.

Si se dan las dos alineaciones, exterior e interior, el fondo maximo
edificable sera la distancia minima medida perpendicularmente entre
ambas.

Retranqueo de fachada. Es la distancia minima que debe separarse la
edificacién sobre y bajo rasante de la alineacion de parcela y que debe
quedar libre en cualquier caso de todo tipo de edificacidn sobre rasante.

En caso de vuelos superiores a 0, 60 m. sobre la fachada de la edificacion
debera incrementar el retranqueo en todo lo que exceda tal dimensién
el vuelo.

Retranqueo a lindero. Es la distancia minima que debe separarse la
edificacién sobre y bajo rasante de los linderos de la parcela.

En caso de vuelos superiores a 0,60 m sobre la fachada de la edificacién
debera incrementar el retranqueo en todo lo que exceda tal dimensidn
el vuelo.

Rasante oficial. Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de
nivel de referencia a efectos de medicidon de las alturas de la edificacion.

Area de Movimiento. Se entenderd como Area de Movimiento el drea
dentro de la cual puede situarse la edificacidén; se deducird como
consecuencia de aplicar las condiciones particulares de posicion de cada
clave (alineaciones, retranqueo a linderos y fondo edificable) .
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SECCION 4. De ocupacion y aprovechamiento.

Art.7.24. Ocupacion de parcela. Es el 1 imite maximo, expresado en %, de la
superficie que resulta de la proyeccién vertical de las edificaciones, sin
incluir los vuelos, sobre la superficie de parcela. A estos efectos no
computaran las edificaciones bajo rasante de uso complementario
(aparcamiento, almacén, etc.)

Art.7.25. Superficie ocupada. Es la superficie que resulta de la referida proyeccion
vertical de las edificaciones sobre rasante sobre el plano horizontal de la
parcela.

Art.7.26. Superficie libre. Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la

superficie ocupada. Su regulacidn se establece mediante las condiciones
definidas para los patios.

Art.7.27. Patio de parcela. Es la superficie libre de edificacién necesaria para el
mantenimiento de las condiciones de higiene de la edificacion -
ventilacién, soleamiento, etc. dentro de cada parcela, o bien la
superficie libre de parcela que queda tras la aplicacién de los parametros
de alineaciones, fondo, etc. establecidos para cada clave.

Art.7.28. Edificabilidad. Es la cuantificacion del derecho de edificacién
correspondiente a una parcela, en funcién de su calificacion -uso y
aprovechamiento- y su situacion en una determinada zona o categoria
del suelo de las Normas Subsidiarias. Los limites de este derecho podran
venir definidos por un Coeficiente de Edificabilidad establecido al efecto,
o bien por la superficie maxima edificable resultante de la aplicacién
directa de las condiciones de aprovechamiento y volumen que se
detallan en las presentes Normas.

Art.7.29. Coeficiente de Edificabilidad Neto. Es el indice que expresa la superficie
maxima construible sobre rasante en m2 por cada m2 de parcela
edificable neta o solar.

Art.7.30. Coeficiente de Edificabilidad Bruto. Es el indice que expresa la superficie
maxima construible en m2 sobre rasante por cada m2 de superficie del
ambito de referencia. (Poligono, Unidad de Ejecucion o Sector) .

Art.7.31. Superficie Maxima Edificable. Se obtendrda como producto del
Coeficiente de Edificabilidad por la superficie edificable de la parcela,
manzana, Unidad de Ejecucion o Poligono.

Cuando este no venga prefijado resultara de la aplicacion del resto de
condiciones de ordenanza que en todo caso deberan respetarse.

En la superficie maxima edificable, o suma de la superficie de todas las
plantas construidas se exceptuaran las de las edificaciones bajo rasante,
el volumen correspondiente al aprovechamiento del bajo cubierta
(siempre que este directamente ligado a la planta inferior y no
constituya una planta independiente), y se computard la superficie de
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los vuelos de la edificaciéon de acuerdo con lo establecido en los art. 7.
41,7.42y7.43.

SECCION 5. Condiciones de volumen.

Art.7.32.

Art.7.33.

Art.7.34.

Art.7.35.

Art.7.36.

Art.7.37.

Art.7.38.

Altura de la Edificacion. Se regula de dos formas diferenciadas, seguin se
atienda al numero maximo de plantas edificables, o a ,la al tura maxima
en metros de la edificacidn, referida ésta a su arista de coronacioén. En
cualquier caso se respetaran los maximos y minimos que se establecen
como alturas libres de plantas admitiéndose los muros pifiones como
solucion de remate de cubierta.

Altura libre de planta. Es la distancia desde la cara superior del
pavimento, o desde la rasante del terreno cuando se trata de la planta
baja, a la cara inferior del forjado de la planta correspondiente.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de
cada clave podrd establecerse tanto una altura libre minima, para
garantizar la capacidad de su adecuacién al uso, como una altura libre
maxima al objeto de controlar el volumen total construido.

Numero maximo de plantas. Fijard el nimero maximo de plantas de la
edificacidén cuando asi se establezca; se comprendera en dicho numero
todas las plantas situadas sobre la rasante oficial, incluida la planta baja.

Sétanos. Se entiende por sétano la planta de edificacion en la que el
100% de la superficie edificada tiene su techo por debajo de la rasante
oficial, de la acera o del terreno en contacto con la edificacién; la altura
minima libre serd de 2 ,20m.

Semisétanos. Se entiende por semisdtano la planta de edificacion que
tiene parte de su altura por debajo de la edificacién.

Los semisétanos que tengan mas de un cincuenta (5 0) % de la superficie
de la cara inferior del techo a igual o mayor distancia de cien (100) cm.
sobre la rasante oficial de la calle o del terreno en contacto con la
edificacién se computaran como planta sobre rasante y como superficie
construida; la altura minima libre sera de 2, 20m.

Arista de coronacion. Es la interseccion del plano exterior de la fachada
de la edificacion con el plano exterior de cubierta. Si esta fuera
horizontal, se tomard como arista de coronacion, el elemento
constructivo opaco mas alto del edificio situado en el plano de fachada.

Altura maxima de la edificacion. Es la distancia maxima a que puede
situarse la arista de coronacién desde la rasante oficial trazada por la
acera, o del terreno.

Si la rasante no es horizontal, se dividira la fachada en intervalos iguales
que no superen los veinticinco 825) metros de longitud, y en sus puntos
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medios se realizara la mediciéon dando lugar al escalonamiento de la
edificacion.

En terrenos de fuerte pendiente transversal con respecto a la calle se
resolvera la gradacion de al turas de modo que en ningun caso existan
cuerpos de fondo mayor de 15 m. y al tura, sobre la rasante del terreno
en cada punto, superior a la altura maxima permitida.

Para tal clase de parcelas, de fuerte pendiente transversal, en todos los
casos se cumplird complementariamente de lo anterior que la
edificacién se encuentre comprendida dentro (y no rebase) el plano
inclinado, que forme un angulo de 40 w respecto de la horizontal y que
tenga su vértice en la alineacidn de la parcela opuesta.

Art.7.39. Construcciones sobre la cubierta. Se permiten por encima del ultimo
forjado y por tanto, de la cubierta, las siguientes construcciones:

1. Los elementos decorativos y de remate de caracter estético que
completan la fachada.

2. Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacion
(almacenamiento de agua, chimeneas, etc.) no habitables, debiendo
quedar en cualquier caso inscritos dentro del plano de 40g grados
establecido en el art. 7. 38.

Art.7.40. Aprovechamiento bajo cubierta. Cuando la cubierta de la edificacién
tenga una pendiente menor de 27 ° (50%) el espacio existente entre el
ultimo forjado y la cubierta podrd dedicarse a alojamiento y unirse a la
planta inferior, permitiéndose el uso distinto de almacenaje, trastero,
etc., en ningln caso se permitird independizar este espacio como planta
independiente por lo cual siempre debera tener su acceso y estar ligado
a los usos y espacios de la planta inferior de cuya propiedad formara
parte.

Cuando el aprovechamiento bajo cubierta esté ligado a la planta inferior,
en uso y espacio, no computara a efectos del calculo de la edificabilidad
total maxima de la parcela.

Art.7.41. Cuerpos volados. Son los elementos habitables de la edificacion que
rebasan, a partir de la primera planta, con un ritmo minimo de 3,00 m.
de altura sobre la rasante oficial, las alineaciones fijadas, o el plano de
fachada de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el espacio
publico.

Art.7.42. Balcones. Se entendera por balcén los vuelos inferiores a cincuenta (50)
centimetros desde el plano de fachada no cerrados por ninguno de sus
lados, y cuyo cierre se sitla en el plano de fachada de la edificacion.

A efectos del calculo de la superficie total construida los balcones no
computaran superficie alguna.

Art.7.43. Terrazas. Se entendera por terrazas los vuelos no cerrados techados o
no, superiores a cincuenta (5 0) centimetros medidos desde el plano de
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Art.7.44.

Art.7.45.

Art.7.46.

Art.7.47.

Art.7.48.

Art.7.49.

Art.7.50.

fachada, y con una profundidad que podra alojarse parcialmente interior
al plano de fachada.

A efectos del cdlculo de la superficie total construida las terrazas
computaran:

- Al 50% de su superficie cuando no estén cerradas por ninguno de sus
tres lados.

- Al 75 % de su superficie cuando estén cerrados por dos de sus lados.

- Al 100% cuando estén cerrados por tres de sus lados.

Miradores. Son cuerpos volados con vuelo mdaximo de forjado de
setenta y cinco (75) centimetros desde el plano de fachada, acristalados
en toda su al tura y perimetro; su longitud total no podra ser superior al
30% de la longitud de fachada ni de 2 metros en cada una de sus
unidades. A efectos del cdlculo de la superficie total construida los
miradores computaran un 5 0% de su superficie.

Cuerpos cerrados volados. Son cuerpos volados en los que el cierre se
produce a todos sus lados con materiales de fdbrica b similares a los de
la fachada, no necesitando de cierre interior alguno.

A efectos del cdlculo de la superficie total construida los cuerpos
cerrados volados computaran al 100% de su superficie.

Elementos salientes. Son elementos auxiliares de la edificacién fijos o
provisionales, construidos con fines simbdlicos y/o funcionales, y que
sobresalen de las fachadas.

Marquesinas. Se entenderdn por marquesinas los elementos
constructivos rigidos que sobresaliendo del plano de fachada adintelan
la planta baja, y los huecos de la misma, al objeto de realzar los usos y
significar los accesos.

Toldos. Se entenderdn por toldos los elementos constructivos de
materiales no rigidos, excepto su estructura, que sobresaliendo del
plano de fachada adintelan y protegen del soleamiento a los huecos de
la edificacion.

Muestras. Son anuncios paralelos al plano de la fachada de la
edificacién.

Banderines. Son anuncios perpendiculares al plano de fachada que,
respetando en cualquier caso el arbolado y mobiliario urbano, sirven
para significar el uso o localizacién de las actividades de la edificacion; su
disposicion y regulacién se ajustard a lo previsto en el art. 7. 81.

SECCION 6. Condiciones higiénicas y de dotacion de servicios.

Art.7.51.

Condicion de local. Todo local compuesto por una o mdas piezas o
espacios destinados al desarrollo y ejercicio de una misma actividad
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Art.7.52.

Art.7.53.

Art.7.54.

deberd cumplir en alguna de sus piezas habitables al menos una de las
siguientes condiciones:

a) Tener huecos a calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion, privado o publico, en el
cual pueda inscribirse un circulo de diez (10) metros de diametro,
siempre que el frente horizontal del lo9al sobre dicho espacio sea
superior a las cinco(5) metros.

c) Tener huecos a un patio de parcela en el que pueda inscribirse un
circulo de 6m. de diametro y que cumpla un ancho minimo superior
a los dos tercios (2/3) de la altura comprendida entre el nivel del
piso del local considerado y la altura maxima de coronacion,
resultante de la aplicacidon de las presentes ordenanzas para cada
zona, del muro opuesto medido perpendicularmente, en el plano
horizontal del nivel del piso y desde el eje del hueco.

Ventilacidn. Toda pieza habitable de cualquier edificacién debera poder
tener ventilacion natural mediante huecos a fachada o cubierta en la
proporcion fijada por estas Normas para cada uso.

Unicamente se permitird la ventilacién forzada mediante sistemas
mecanicos de renovacion de aire en:

a) Semisétanos, sétanos y sobre rasante en piezas no habitables tales
como aseos, bafios, cocinas (cuando estén integradas a los estares),
cuartos de climatizacion, basuras, contadores, trasteros y garajes.

b) Sdtanos y semisdtanos en piezas habitables que estén directamente
ligadas a la actividad de la planta superior.

Chimeneas. Las cocinas y las piezas en las que se produzca combustion
de gases dispondran de conductos independientes a los de ventilacion
para la eliminacion y expulsién de los gases.

Dimension de patios. El dimensionado de los patios de parcela de la
edificacién se establece en funcién del uso de las piezas que abren a
ellos y de la altura "H" del patio; las distancias minimas requeridas seran:

DISTANCIA ENTRE PARAMENTOS LATERALES DISTANCIA ENTRE PARAMENTO C/HUECO Y

TIPO DE LA PIEZA CIEGOS EL PARAMENTO FRONTAL

FRONTAL C/HUECOS FRONTAL CIEGO FRONTAL C/HUECOS FRONTAL CIEGO

Estancias habitables

C>0,32H D>0,25H A>0,40H B>0,32H
>3,00m >2,70m 3,00m >3,00m

Cocinas, aseos, etc.

C>0,24H D>0,19H A>0,30H B>0,24H
>2,70m >2,40m >3,00m >2,70m

Estanc. No habitables

C>0,20H D>0,16H A>0,25H B>0,20H

>2,40m >2,10m >2,70m >2,40m
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donde " H" es la al tura del patio que se medird desde el nivel del pavimento de
las viviendas mds bajas, cuyos locales abran a él, hasta la linea de coronacion
superior de la fabrica del paramento frontal considerado.

Las dimensiones A, B o c¢ de los patios interiores, correspondientes a los
paramentos con huecos de piezas habitables y/o de cocinas, podran reducirse
hasta llegar a ser igual a o, 30 H. a condicién de que la superficie de planta del
patio, obtenida a partir de las dimensiones minimas que resultan del cuadro, se
incremente en la misma proporcion en las que se reduzca la dimensiéon A, B o c.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular las distancias minimas
entre paramentos y su superficie minima resultante se establecera a partir de
criterios de analogia con situaciones rectangulares asimilables, debiendo cumplir
en cualquier caso en los huecos de cualquier paramento las distancias minimas
establecidas en el cuadro.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumplirdn las anteriores
condiciones considerandose como paramento frontal ciego la linea de
medianeria, o bien, s e podra considerar como patio Unico mancomunado
perteneciente a dos edificios colindantes, s i se formaliza para ello escritura
publica adecuada y se procede a la inscripcion de tal condicion en el Registro de
la Propiedad.

Art.7.55. Forma de los patios. Los patios conservaran uniformes las dimensiones

minimas establecidas en el articulo anterior en toda su altura excepto
que las incrementen. En ningln caso se permitira ocupar el mismo con
vuelos y/o salientes cerrados que no cumplan las distancias minimas
establecidas en el articulo anterior.

Art.7.56. Emision de gases. Independientemente de lo establecido en los articulos

precedentes serd de obligado cumplimiento, en cuanto a emisiones de
humos, olores, gases, ventilaciones forzadas, aguas negras, etc. la Ley
del Medio Ambiente y el Reglamento de Actividades Molestas,
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Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi como el resto de la normativa
vigente que sea de aplicacion.

Art.7.57. Aislamiento y estanqueidad. En las nuevas construcciones se
garantizard las condiciones de aislamiento térmico y acustico previstas
en las normas bdsicas de la edificacion NBECT 79 y NBE-CA 79
respectivamente sobre condiciones térmicas y acusticas de los edificios
asi como toda la normativa de posterior desarrollo destinada a
racionalizar y reducir el consumo energético.

Quedan excluidas de la anterior obligacion las nuevas construcciones
que por sus caracteristicas de utilizacién deban de permanecer abiertas
por alguno de sus lados.

Art.7.58. Abastecimiento de agua. Todo edificio y/o local debera disponer en su
interior una red de agua corriente potable con dotacién suficiente para
las necesidades propias de su uso.

Las bocas de agua deberan asegurar un caudal minimo de 0,15 y 0,10
litros/seg. para agua fria y caliente respectivamente; los aparatos
sanitarios destinados a aseo de personas y limpieza doméstica tendrdn
necesariamente que estar dotados de agua caliente.

En ningln caso se concederan licencias de construccidn o actividad hasta
tanto no esté garantizando el caudal necesario para el uso previsto
mediante grupos de presion individuales o colectivos.

Art.7.59. Dotacion contra incendios. En los nuevos desarrollos tanto en suelo
urbano como en suelo urbanizable se dispondra accesible desde la via
publica hidrantes de cien (100) milimetros en la proporcidn requerida
por la NBE-CPI91. Las edificaciones de 3 o mas plantas dispondran de
columnas secas localizadas en los espacios comunales de acceso.

Art.7.60. Abastecimiento eléctrico. Todo edificio y /o local debera estar dotado
de la necesaria instalacién de energia eléctrica que deberd cumplir el
Reglamento de Baja Tension asi corno toda la nueva reglamentacién que
sobre la materia se dicte.

Las instalaciones de baja tensidn de edificios y locales se dimensionaran,
en su acometida y lineas generales de distribucién, de acuerdo con las
previsiones de consumo estimados en base al uso al que se destinan. En
edificaciones con usos industriales no se fija nivel minimo de dotacién de
la instalacién de baja tensidn quedando sujeta la misma, al objeto de
una mayor adecuacién funcional, a la definicion contenida en cada
proyecto singularizado de implantacion.

Art.7.61. Centros transformacion. Las instalaciones o centros de transformacion
eléctrica no deberdn situarse en el caso de nuevas construcciones,
excepto en el suelo urbano consolidado, ocupando la via o espacio
publico ni los espacios publicos sobre rasante de la parcela.

BOCM-20210622-66



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 147

MARTES 22 DE JUNIO DE 2021

Pig. 273

Art.7.62.

Art.7.63.

Art.7.64.

Excepto en Suelo No Urbanizable en ningln caso se permitirdn aéreos
sobre el espacio publico o privado es ten o no dentro de las areas de
retranqueo de edificacion.

Centralizacion de contadores. Toda nueva construccion en la que
hubiese instalaciones diferenciadas por consumidor dispondran de un
local exclusivo de centralizacion de los contadores individualizados,
mecanismos, llaves de corte y fusibles de seguridad.

Todos los edificios residenciales se someterdn en el dimensionado y
condiciones de ventilacion de los cuartos de contadores a lo establecido
en las Normas Técnicas, de Disefio y Calidad de las Viviendas Sociales
aungue no estuviesen acogidas al Régimen de Viviendas Protegidas.

Evacuacion de residuos. Toda nueva construccién deberd resolver la
evacuacién de aguas residuales, a través de un desaglie en cada aparato
con cierre hidraulico individual o colectivo, y de aguas de Iluvia vertiendo
a la red general de saneamiento en los suelos urbanos y Aptos para
Urbanizar. La conexion de la red horizontal de saneamiento a la red
general de la ciudad se realizard a través de una arqueta o pozo de
registro.

En el suelo no urbanizable las aguas negras se evacuaran a un tanque
Immhoff o similar y las de lluvia mediante vertido libre a los cauces
naturales existentes.

Cuando la actividad genere vertidos de grasas, aceites o fangos en el
suelo urbano o Apto para Urbanizar, previa a la conexiéon a la red
general, debera disponerse de una arqueta separadora de grasas y
fangos.

Los vertidos de aguas residuales industriales deberan ser tratados
previamente al objeto de garantizar la inocuidad de los mismos sobre la
red general de saneamiento y el sistema de depuracién; en todos los
casos el Ayuntamiento deberd aprobar previamente el sistema de
neutralizacion de los vertidos industriales empleados.

En los proyectos de usos distintos de los residenciales se especificara el
modo del cumplimiento de las determinaciones de la Ley 10/93 de 2 6
de octubre respecto al control y depuracién de vertidos, teniendo en
cuenta las caracteristicas de la EDAR existente (de lecho de turba).

Cuartos de basura. Todos los edificios multi familiares y los destinados a
usos no residenciales contardn con un espacio exclusivo destinado a
cuarto de basuras, debidamente ventilado, que contara con un gri fo y
un desaglie para su mantenimiento y limpieza. Las dimensiones de los
citados locales, cuando de edificios residenciales se trate, seran las
establecidas en las Normas Técnicas de Disefio de las Viviendas Sociales
incluso si estos no estan acogidos al Régimen de Proteccidn Oficial. En el
resto de los edificios el dimensionado estard en funcidn de las
necesidades propias de la actividad implantada.
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Art.7.65. Otros servicios e instalaciones. Las construcciones en que se incluyan
instalaciones fijas de gases licuados, o derivadas del petréleo, como
fuente de energia deberdn cumplir la normativa vigente establecida por
la reglamentacion especifica y las normas de las propias compafias
suministradoras.

El dimensionado de depdsitos centralizados se realizard, en su caso, en
funcién del consumo estimado y en base a la reglamentacion
correspondiente; su ubicacidn deberd respetar las condiciones de
retranqueos establecidas para cada clave.

Art.7.66. Normas contra incendios. Toda nueva construccion deberd cumplir la
Norma Basica NBE CPI -91 de Prevencion contra Incendios ademas del
resto de la normativa vigente en esta materia y de la contenida en las
presentes Normas.

En edificios residenciales y en obras de nueva planta o rehabilitacion
total se estara a lo dispuesto en cuanto a hidrantes y columnas secas en
el art.7 .59.

Los locales de uso no residencial cuya superficie sea superior a 50 m2,
situados en edificios con uso principal residencial, no podrdn
comunicarse directamente con las viviendas, caja de escalera o portal si
no es mediante un vestibulo cortafuegos resistente al fuego durante una
hora como minimo.

Art.7.67. Salidas de urgencia. Todo local debera contar con salidas de urgencia y
accesos especiales para salvamento de personas de modo que cualquier
punto de la edificacién esté a menos de cuarenta y cinco (45) m. de un
nucleo de comunicaciéon vertical con acceso al espacio libre de parcela
contiguo a las vias publicas o a via de evacuacién protegida cumpliendo
en todo caso lo establecido en la Norma NBE-CPI 91 para cada uno de los
usos consignado en los anexos de dicha Norma.

Respecto al nimero de puertas, dimensiones de las mismas y sentido de
giro se estard a lo dispuesto por las normas y reglamentos particulares,
en especial la NBE CPl -91 y el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

En usos en los que se prevea una concentracidon de usuarios superior a
cien personas serd obligatoria la instalacion de cerraduras antipanico en
los accesos a los locales, los cuales necesariamente habran de decorarse,
en su caso, con materiales ignifugos.

SECCION 7. Condiciones accesibilidad y comunicacién

Art.7.68. Aparatos elevadores. En las nuevas construcciones sera obligatoria la
instalacion de ascensores cuando la al tura total interior a salvar sea
superior a diez (10) metros.

El acceso al ascensor en la planta baja de acceso a la edificacién no
debera tener barreras arquitectdnicas para minusvalidos; y en todas las
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Art.7.69.

Art.7.70.

plantas existird una comunicacion directa entre el desembarque del
ascensor y el descansillo de la escalera.

En todos los casos se cumpliran las normas del Reglamento de Aparatos
Elevadores.

Portales. Las nuevas edificaciones multifamiliares deberan contar con
una puerta de entrada diferenciada de cualquier otro hueco de fachada
desde el espacio exterior con unas dimensiones minimas de ciento
treinta (130) centimetros de ancho y de mas de doscientos (200)
centimetros de altura.

1. Los portales tendran una anchura minima de doscientos (200)
centimetros hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos
elevadores.

2. Los distribuidores de acceso a distintos locales tendran un ancho
superior a ciento veinte (120) centimetros.

3. Lla forma vy superficie de los espacios comunales permitird el
transporte de una persona en camilla desde cualquier local a la via
publica.

Escaleras. La anchura util minima de las escaleras en edificios de nueva
planta o rehabilitacién total sin perjuicio de mayores limitaciones
contenidas en la norma ti va del uso a que se destine el edificio o local
tendra un ancho minimo i uniforme en todo su recorrido y sera de:

a) Ciento treinta (130) centimetros en edificios y locales de uso publico
procurando eludir soluciones helicoidales, peldafios compensados,
etc. que impliquen peligro para los usuarios. Las escaleras auxiliares
de servicio podrdn tener Gnicamente cien (100) centimetros.

No se considerardn de uso publico los despachos vy talleres anexos a
vivienda cuando su superficie no supere al 50% de la superficie total
del local.

b) Cien (100) centimetros en escaleras comunales de edificios
multifamiliares o de edificios industriales, etc.

c) Ochenta { 80) centimetros en escaleras privadas interiores de una
misma vivienda o en locales comerciales cuando dicha escalera no
sea de uso publico; en este caso se admitirdn soluciones de peldafios
compensados.

En todos los casos el ancho del rellano sera igual o superior al ancho del
tiro, no pudiendo tener éste mas de diez y seis { 16) peldafios sin
descansillos; la altura libre de las escaleras serd de doscientos veinte
(220) cm. en cualquier punto { medido verticalmente), y quedando en
cualquier caso prescritos los peldafios compensados a excepcion de las
consideradas en el punto anterior.

No se admitiran escaleras en edificios publicos sin luz natural vy
ventilacidn salvo en los tramos bajo rasante en cuyo caso deberan tener
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hueco central, con anchura minima de cincuenta { 5 0) cm. y una
superficie de un { 1) ml . minimo, chimenea de ventilacion u otro medio
semejante de ventilacion.

SECCION 8. Condiciones estéticas.

Art.7.71. Criterio basico. Teniendo en cuenta lo previsto en el 138 de la Ley del
Suelo 1/92, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias
de obras de nueva planta y actividades que resulten antiestéticas
pudiendo referir las condiciones que se impongan tanto al uso vy
dimension del edificio y sistema de conjunto, corno a la composicién y
materiales a emplear asi corno a los detalles de todos los elementos en
forma, calidad y color.

Art.7.72. Aplicacion. Las condiciones generales estéticas de aplicacion se definen
en la presente Seccién con la suficiente precision para evitar la
discrecionalidad en su concesion ya que ello es incompatible y ajeno al
acto reglado de concesion de licencia.

Para evitar una rigidez en la aplicacién de las ordenanzas estéticas, que
congelardn e imposibilitaran nuevas aportaciones arquitectdnicas de
especial calidad, se aceptaran modificaciones; en este caso la memoria
del proyecto contendra un apartado destinado a justificar
suficientemente el motivo por el cual la variacidén propuesta supone una
mejora en el paisaje urbano o natural.

Art.7.73. Fachadas. Cuando la edificacidn objeto de la obra se encuentre contigua
o flanqueada por edificaciones se adecuara la composicidon de la nueva
fachada y armonizaran las lineas de referencia de la composicion
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zoécalos, etc.) entre la nueva
edificacién y las colindantes incluso cuando estas tengan diferente
numero de plantas.

1. Del mismo modo se establecera la continuidad de los parametros
verticales de las plantas superiores con la planta baja de modo que
las fachadas de los locales de esta planta quedaran definidas y
delimitadas, en materiales y formas, por los elementos
arquitectdnicos propios del edificio.

2. Los hastiales laterales exentos deberan tratarse con el mismo
criterio y con materiales de fachada semejantes a los parametros de
la fachada principal.

3. Los huecos de plantas bajas en las obras de nueva planta y reforma
de fachada en el area de la ordenanza de Casco Antiguo, no tendran
en ningun caso anchuras superiores a los tres (3) metros; entre
huecos, en el macizo o machones de edificacién, se procurard
respetar aquellos elementos arquitectonicos que establezcan la
continuidad con las plantas superiores.

En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta baja no
tendrdn limitacién de anchura.
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4. En los huecos de plantas superiores de las obras de nueva planta en
el drea de ordenanza de casco antiguo prevalecerd el machdn sobre
el hueco.

En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta alta no
tendran | imitacién de anchura.

5. En las plantas bajas se admitira n zécalos de materiales tradicionales
de textura no brillante tales como revocos rugosos, aplacados de
piedra, etc. hasta una altura no superior a ciento veinte (12 0)
centimetros.

Art.7.74. Cubiertas. Las cubiertas serdn preferentemente inclinadas limitandose
en todos los casos su pendiente maxima a 30 " desde la arista de coronacidn
establecida; de existir aleros volados sobre fachada su dimensiéon minima serd de treinta
(30) centimetros y maxima de sesenta (60) centimetros excepto en el caso de las areas
sujetas a las claves de Casco Antiguo y Ensanche que sera de O, 50 m. como maximo,
con un canto maximo de 12cm. En ningln caso en obras de nueva planta o ampliacion
se permitird el vertido de aguas a la via publica, debiéndose verter estas a la red general
de saneamiento.

Excepto en el sector industrial los materiales serdn preferentemente de
teja ceramica, curva o plana, admitiéndose asimismo la teja de
hormigdn, gris natural y cualquier otro material analogo; en el sector
industrial se admiten todo tipo de materiales incluso las placas de
amianto cemento en color distinto del gris natural.

Quedan prohibidas las telas asfalticas vistas y las aluminizadas.

Art.7.75. Construcciones por encima de la altura e instalaciones vistas. Las
construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades
técnicas y funcionales de la edificacién deberan aparecer grafiadas con
claridad en los planos de proyecto debiendo de tener un tratamiento
adecuado para no desmerecer la estética urbana.

Independientemente del cumplimiento de las disposiciones de la
reglamentacidn vigente para cada instalacidén no se permitird sobresalir
sobre el espacio publico con los elementos de instalaciones, tales como
chimeneas, rejas, etc., mds de treinta (30) centimetros del plano de
fachada y ello siempre y cuando se localice a una al tura superior a los
tres (3) metros medidos desde la rasante oficial del terreno.

No se permitirdn elementos reflectantes o que emitan destellos y
preferentemente las instalaciones sobre cubierta deberdan delimitarse
con celosias o cerramientos que dificulten su visidn directa.

Art.7.76. Salientes y escaparates. La alineacion exterior de fachada a la via
publica no podrd rebasarse en planta baja con salientes superiores a diez
(10) centimetros con ninguna clase de decoracién, moldura o elementos
de seguridad (rejas).

Los escaparates y vitrinas se apoyaran sobre un muro ciego de cincuenta
(50) cm. De altura minima, debiendo en el caso de vias con rasante no
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horizontal banquear el mismo garantizando en cualquier caso una altura
minima de cuarentena (40) cm.; por el contrario los elementos de
seguridad (rejas) podran alcanzar la rasante de la Via publica.

En aceras inferiores a un (1) metro y cuando las Normas Subsidiarias, o
cualquier otro instrumento de planeamiento que las desarrollen, no
prevean su aumento o la peatonalizaciéon del tramo de via en que se
localice la obra no podra rebasarse el plano de fachada.

Art.7.77. Balcones. Se admitiran en toda clase de suelos sin mas limitacion que no
superar, en su vuelo del plano de fachada, los cincuenta (50)
centimetros en balcones y no tener una longitud superior a dos cientos
(200) centimetros.

Los anteriores vuelos maximos deberdn retranquearse un minimo de
treinta (30) centimetros del borde del encintado y respetar y salvar en su
caso el arbolado existente ademas de no ocupar mas de un 50% de la
longitud del frente de fachada.

Deberdn dejar una altura libre sobre el espacio publico de trescientos
(300) cm.

Art.7.78. Terrazas. En las zonas sujetas a la ordenanza de casco antiguos e
admitiran terrazas entrantes siempre que no tengan una profundidad,
medida desde el plano de fachada, superior a su altura y/ o anchura; su
anchura o profundidad minima medida d es de su extremo volado no
sera inferior a ciento veinte (120) cm.

En las zonas de ordenanza Ensanche, Minibloque y Mantenimiento de la
edificacidon s e permitiran terrazas salientes las cuales no podran ocupar
mas del 50 % de la longitud del frente de fachada ni superar los cuatro
(4) metros de longitud por vivienda; debiendo en cualquier caso
retranquearse un minimo de cuarenta (40) centimetros desde el borde
del encintado y respetar y salvar el arbolado existente.

En el resto de ordenanzas la organizacion de terrazas sera libre.

Art.7.79. Marquesinas. Las marquesinas deberan guardar la adecuada armonia
con la edificacion a la que sirven.

En todos los casos la altura minima libre desde la cara inferior de la
marquesina no serd inferior a tres (3) metros medidos en cualquier
punto de ella, y el saliente maximo desde el plano de fachada sera de
tres (3) metros, salvando en cualquier caso el arbolado existente y
retranqueandose un minimo de cuarenta (40) centimetros del encintado
de aceras; su grosor maximo opaco no sera superior a un (1) metro.

Independientemente del o anterior se admitirdn pérgolas dentro de las
parcelas privadas sin limitacidén de longitud siempre que su grosor no sea
superior a veinte (20) centimetros y su anchura no supere mas de
trescientos (300) centimetros permitiéndose el adosamiento al lindero
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Art.7.80.

Art.7.81.

Art.7.82.

con autorizacion documentada del colindante; en caso contrario deberd
respetarse el retranqueo de ordenanza.

Toldos. Los toldos méviles tendran en todos sus puntos, incluso en los
de su estructura, una al tura minima libre sobre la rasante de doscientos
veinte (220) centimetros (permitiéndose ciento noventa (190) cm. para
elementos colgantes no rigidos) ; su saliente respecto del plano de
fachada no podra ser superior a los tres (3) metros en planta baja y dos
(2) metros en el resto de las plantas debiendo se cualquier caso respetar
el arbolado existente y retranquearse un minimo de cuarenta (40)
centimetros del encintado de aceras.

Los toldos fijos se sujetardn a las determinaciones establecidas en el
articulo anterior para las marquesinas.

Muestras. Los anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse,
en edificios de uso residencial, con un saliente maximo de veinte ( 20 )
centimetros del plano de fachada y con una altura maxima de noventa
(90) centimetros cuando se localicen en los dinteles de las plantas bajas
y de setenta (70) centimetros cuando lo hagan en los alfeizares de las
otras plantas.

Su longitud de ocupacién en edificios residenciales no podra ser superior
al 40% de la longitud de fachada.

Los anuncios perpendiculares al plano de fachada tendrdn un saliente
maximo de sesenta (60) cm. respetando un retranqueo minimo de 15
cm. del arbolado o bordillo y una altura libre minima de 2, 20 m. desde
la rasante de la acera, y una altura maxima de la muestra de dos (2) m.
debiendo en caso de rebasar el forjado de la planta baja contar con la
autorizacion documentada del colindante de la planta superior y de la
Comunidad de propietarios.

En edificios de uso exclusivo no residencial se permitiran muestras con
el mismo saliente maximo anterior y una al tura no superior a seis (6)
metros siempre que se localicen en fachada. cuando se localicen corno
coronacién del edificio no podran sobrepasar un décimo (1/10) de la
altura total de la construccidn sin contabilizar, en su caso, los elementos
mecanicos de la misma.

No se admitiran anuncios o muestras, cualquiera que sea su contenido,
ni siquiera en los muros medianeros ciegos, que no estén directamente
ligados a alguno de los usos localizados en la edificacién; en cualquier
caso éstos podran ser tratados decorativamente o corno una fachada
mas.

Cerramientos y celosias. Los cerramientos definitivos de espacios libres
privados en el suelo urbano y Apto para Urbanizar a espacio publico se
ejecutaran con materiales semejantes, entonados en color, que se
empleen en la fachada del edificio admitiéndose el ladrillo visto, el
enfoscado de cemento y la piedra natural no pulida.
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Los cerramientos de parcela al espacio publico estardn formados por
una base opaca comprendida entre 0,60 y 1,20 m. de al tura coronados
por un cerramiento diafano (metalico vegetal) de hasta 1 m. de al tura
maxima; en la base opaca deberdn alojarse los armarios normalizados
por el Ayuntamiento, con puertas hacia el exterior para acometidas
eléctricas y de agua potable.

En los ambitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas
se permitird que el cerramiento alcance una altura maxima de cuatro (4)
m. siempre que se ejecute con materiales diafanos, tela metdlica o
plastificada (en ningun caso con cristal, metacrilato o similar) y se
documente la autorizacién del colindante.

En todos los casos la separacion de linderos entre propiedades privadas
podra ser en toda su altura de elementos diafanos (sin base opaca).

Se ejecutardn preferentemente celosias para ocultar los tendederos de
los edificios residenciales de su visidn directa desde la via publica; éstas
procuraran el asoleamiento de la ropa tendida. Los materiales de las
celosias serdn acordes con el conjunto de la edificacién debiendo
prescribirse el uso de materiales reflectantes.

En el suelo no urbanizable los cerramientos se ajustaran a lo previsto en
el art. 4. 39.

Art.7.83. Pavimentacion de los espacios de cesidn. En los espacios libres que sean
de cesién obligatoria, el pavimento elegido podra utilizar combinaciones
de materiales para enfatizar partes del mismo debiendo ademas, en
cualquier caso, plantear la unidon con el espacio publico existente sin
solucion de continuidad.

Art.7.84. Jardineria vial. En los espacios libres que sean de cesién obligatoria el
ajardinamiento contemplard el estudio del mantenimiento de las
plantaciones existentes asi corno potenciara la singularizacion del
espacio a partir de la diversidad de especies y plantaciones. Todos los
proyectos de ajardinamiento potenciaran la conservacién del arbolado
de mayor edad y porte, y toda pérdida de arbolado debera ser repuesta
de forma inmediata y simultanea. Los espacios privados libres de
edificacién, en suelo urbano, deberan ajardinarse al menos en un 50%
de su superficie excepto en las dreas industriales que estaran a lo
dispuesto en las ordenanzas particulares de aplicacion para cada clave.

Art.7.85. Rampas de garaje. Toda rampa de garaje debera finalizar en una plata
forma horizontal de al menos dos (2) m. de longitud medidos desde la
alineacion de parcela y en el interior de la misma; su pendiente maxima
no superard el 20%. Su ancho minimo sera de tres (3) m.
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TITULO VIil. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

SECCION |. Generalidades.

Art.8.1. Ambito de aplicacién. Estas Normas Generales se aplicardn en el espacio
exterior urbano del término municipal y en los equipamientos, zonas verdes y red viaria
con independencia de la clase de suelo en que se sitlen. Se considera espacio exterior
urbano a estos efectos, el suelo libre de edificacidén situado en los terrenos clasificados
como Suelo Urbano o Apto para Urbanizar; este espacio exterior podrd ser accesible
(uso y domino publico) y no accesible (uso y dominio privado).

Art.8.2. Cerramientos. En el espacio exterior no accesible, la propiedad deberd hacer
manifiesta su no accesibilidad mediante cierre exterior con las caracteristicas marcadas
por las Normas y atendera a lo especificado en el presente Titulo.

Art.8.3. Obligaciones. En el espacio exterior accesible se deberd garantizar por
intervencién municipal donde corresponda, las funciones de paso y plantacion de
arbolado y vegetacidn, asi como de canalizacién de servicios urbano, en desarrollo de lo
contenido en estas normas y en concordancia con un adecuado nivel de seguridad,
conservacion y mantenimiento.

SECCION 2. Red viaria en suelo Urbano o Apto para Urbanizar.

Art.8.4. Definicidn. Corresponde a los espacios exteriores accesibles dedicados a la
circulacién y estancia de personas y vehiculos, de forma separativa, corno areas de
dominio de cada modo de transporte o combinada, corno coexistencia de ambos
‘modos de transporte.

Art. 8. 5. Alineaciones y rasantes. Las alineaciones y rasantes serdn las seialadas en la
serie de planos Alineaciones del Suelo Urbano y red viaria de las Normas /Subsidiarias o
de los documentos que lo desarrollen.

Art.8.6. Tipos de vias y tratamiento y materiales de pavimentacion

1. Sendas publicas para peatones

La pavimentacion se realizara de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin
desnivel con disefio tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien
exclusivamente a los residentes, o a los servicios de urgencia en cada caso.

El ancho minimo para las nuevas sendas de peatones sera de 8m. o el existente recogido
en los documentos de las Normas Subsidiarias.

Su pendiente transversal no serd superior al 2%, con una pendiente longitudinal menor
del 8%; cuando se sobrepase este ultimo valor, deberd existir un itinerario alternativo
qgue suprima estas barreras arquitectonicas para el normal uso por personas de
movilidad reducida.

En todo caso la solucidn constructiva adoptada deberd garantizar un desagiie adecuado
bien superficialmente (por cacera de riego central o lateral) o bien, por disposicion
adecuada de absorbedores.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir las
siguientes caracteristicas:

- Calidad e integracion ambiental.
- Adecuacion a la exposicion y al soleamiento intenso del verano
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- Reducido coste de mantenimiento
- Coloracion clara

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color o coloreadas, hormigdn regleteado y
cepillado, baldosa hidrdulica o elementos prefabricados.

Se diversificaran los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcién y categoria,
circulacién de personal, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a lo anterior y combindndolos con las soluciones que se adopten,
podran disponerse zonas restringidas para vegetacion en la red de espacios libres con la
finalidad de ornato o complemento a la red viaria, ejecutandose con ladrillo cerdmico
macizo en su color natural (rojo y uniforme), cantos rodados de tamafio mayor y de 40
mm. o adoquines, o piedras naturales. El transito entre sendas y calles con nivel de
calzada diferenciado se sefializara adecuadamente por el cambio de coloracién de los
materiales de pavimentacion, realizandose de forma suave por la interposiciéon de
bordillos saltables rebajando el desnivel entre rasantes a 10 cm. La decisidon de
pavimentacion debera garantizar una solucién constructiva que de corno resultado un
suelo antideslizante.

2. Calles de coexistencia

Son las vias en las que se trata al mismo nivel el drea de movimiento del vehiculo del
peaton. Se utilizaran los mismos materiales para la pavimentacion sefialados en el
apartado anterior.

Su ancho minimo serd de 10 m. para las vias de nueva creacion, o la existente si es
menor que este; sus pendientes maximas tendran los mismos pardmetros y condiciones
que las sendas de peatones.

Se seializaran horizontalmente, por medio de cambio de color y forma del pavimento,
tanto el area destinada a cada modo de transporte corno la entrada en las areas de
coexistencia.

Los materiales utilizados para pavimentacién se dispondran en soluciones constructivas
que permitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacion de grasas, aceites y
residuos liquidos y semisélidos.

3. Calles con separacion de transito

Estas vias tendran el ancho minimo y caracteristicas sefaladas en el plano de
Alineaciones y Red viaria de la presente Revisidn, previendo las aceras un transito suave
hasta la calzada, bien con la interposicién de un bordillo saltable, o bien con la
configuracién de encuentros al mismo nivel con distinta pendiente, que garantice el
encauzamiento de aguas pluviales.

La pendiente longitudinal maxima sera del 10% pudiéndose excepcionalmente en
tramos cortos rebasar tal valor cuando la topografia del término asi lo exija.

En el primer caso el desnivel entre calzada y acera no serd mayor de 0, 17 m., salvo
casos excepcionales.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Num. 147 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 Pédg. 283

En ambos casos, el pavimento de acera sera continuo, con clara distincién en color y
textura del de la calzada.

El pavimento de las aceras sera antideslizante, con un ancho minimo de 1, 50m.
diferencidndose por distinta cota. cuando la dimensién de la via no permita la existencia
de aceras con ancho superior a 1, 5 m. en el 60% de su longitud, ambos soportes de
transito, calzada y acera se situaran en el mismo plano, diferenciandose éstas mediante
el pavimento y la interposicién de un bordillo saltable con solucién de desnivel.

Complementariamente al ancho viario establecido en la serie de planos 4. Alineaciones
en Suelo Urbano y Red Viaria el ancho minimo para calles de nueva ejecucién sera de
catorce (14) m. para los usos industriales y de diez (10) m. para el resto de usos.

En aquellos puntos de previsible ocupacidn de los vehiculos del espacio dominado por el
peaton, se incorporaran bolardos.

La pavimentacion de calzada se hara teniendo en cuanta las condiciones del soporte, las
del transito que discurrira sobre él en funcién de los distintos tipos de calles en cuanto a
intensidad, velocidad y tonelaje, y el caracter estético o pintoresco de cada itinerario.

En su pavimentacion se tendrd en cuenta el tratamiento y caracteristicas' de las aceras,
pasos de peatones y vegetacidon a implantar, pudiendo diversificar los materiales de
acuerdo con su funcién y categoria, eligiendo aglomerado asfaltico sobre solera de
hormigdn hidraulico, pavimento de enlosado naturales o artificiales, hormigén ruleteado
o enlistonado, de forma que haga compatible su funcidn de soporte de transito con la
necesaria estética de la red viaria en su conjunto.

Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento, nivelandolo con su plano. Se admite la evacuacion superficial
de las aguas de lluvia, habilitdndose a este fin el procedimiento mas acorde con el
tratamiento y jerarquia de la red viaria, de manera que se encaucen hacia un dren,
cuneta o curso de agua proximos, prohibiéndose expresamente el uso de pozos
filtrantes.

Se considera recomendable la incorporacion del agua de escorrentia al riego de
alcorques, areas terrizas o cursos de agua proximos, bien a través de repartos en la
longitud de la red o por recogidas en los puntos bajos de la red viaria. Los materiales y
elementos a incorporar en la red vidria, tendrdn en cuenta las necesidades de los
usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

En aquellas calles previstas en las presentes Normas que no tuvieran continuidad y
formaran fondos de saco, este Ultimo deberd resol verse, al menos, con su
ensanchamiento del ancho vial localizado a uno de sus margenes de 7 metros vy
alcanzando longitud de 10 metros.

Art.8.7. Vados permanentes. Los vados autorizados en las calles con separaciéon de
transitos deberdn solucionarse mediante rebaje de bordillo y rampa en un desarrollo
inferior a 40 cm. medidos desde del borde exterior del bordillo, dejando por lo menos
3/4 de la acera al mismo nivel que tenia de' forma previa al establecimiento del vado, de
manera que no se deforme en ese tramo el perfil longitudinal.
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Art.8.8 Canalizaciones para infraestructuras. Las canalizaciones de las infraestructuras
de suministro de agua, red de saneamiento y telefonia se situaran en la red viaria y
espacios libres.

Art.8.9 Alumbrado publico. El alumbrado publico sera de baculo vertical en la parte
exterior de la acera excepto en el drea de casco antiguo y Ensanche que podran ser de
brazo mural.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su diseiio y tamafio con el
emplazamiento, funcién y altura de montaje.

Las redes de distribucion en el suelo urbanizable y en las Unidades de Ejecucidn serdn
subterraneas y en el resto de los casos seran subterraneas cuando la distancia entre
alineaciones sea superior a 5m. Cuando se utilicen grapadas a la fachada, se protegera
bajo los aleros de las construcciones situandose en las aceras que no dispongan de
arbolado.

Los componentes visibles de la red armonizardn con las caracteristicas urbanas de la
zona y el nivel de luminancia satisfara los objetivos visuales deseados de adecuacion al
trafico rodado, seguridad, circulacién peatonal, sefializacion o ambientacién, estando
sujetos en su aspecto exterior a seleccion y dictamen de los servicios técnicos del
Ayuntamiento.

Art.8.10. Alcorques. Las aceras que se establecen segun los tipos de seccidn se
acompafiaran de alineaciones de arboles plantados en alcorques construidos con este
fin 0 en dreas terrizas continuas. La anchura minima libre entre alcorque o borde de area
terriza y alineacion sera de un metro.

En el caso de constituirse alcorques de arbolado, éstos serdn de seccién cuadrada o
circular, con dimensiéon de anchura o didmetro libre de 70 cm. manteniendo una
separacion en planta entre eje de alcorque comprendida entre 4, 00 y 6, 50 m.,
concitando el respeto a los vados y accesos existentes o proyectados, con la necesidad
estética y la ordenacion regular.

SECCION 3. Red viaria en Suelo No Urbanizable

Art.8.11. Carreteras. Sobre los margenes de carreteras comarcales se define una zona
de dominio publico en una banda de 3 m. a ambos lados desde la arista exterior de la
explanacion de la carretera, afectando la zona de servidumbre hasta 18 m. en ambos
margenes, medidos desde la misma arista.

Se prevé la posible localizacién de sendas peatonales y arbolado en la zona de dominio
publico contigua a la zona de servidumbre. El arbolado se localizard a 2 ,50 m. de la
arista exterior de la calzada, con sendas peatonales de 1, 00 m. de ancho minimo.

Sobre los margenes de las carreteras nacionales se estara a lo dispuesto en la Ley 2 5/
1988 de 2 9 de julio para las autovias (8 m. de dominio publico, 2 5 m. de servidumbre,
100 m. de afeccién y 50 m. de retranqueo de la edificacidon, todo ello medido a la arista
de explanacion); sobre los margenes de las carreteras autondmicas y locales se estard a
lo dispuesto en la Ley comunitaria.
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Art.8.12. Caminos. Los caminos publicos alineaciones en ambos margenes definen de 4
m medidos desde el eje del mismo.

Todo tratamiento de pavimentacidn de caminos, deberd tener en cuenta la no
ocupacion de nuevos suelos y la correcta adecuacion a su destino.

Art.8.13. Tratamiento de caminos en el suelo No Urbanizable. El ancho de pista afecta,
serd 5 m. comprendiendo: pista peatonal con tratamiento de tierra natural o engavillado
de 1, 5 m. banda de rodadura con tratamiento de 3 m. de ancho, arcén cuneta O, 5 m.
de ancho. Peninsulas de ensanchamiento para cruces, detenciones o estacionamiento,
cada 600 m., o a la distancia que recomiende el especifico trazado de la red caminera
(cambios de rasante, curvas de encuentro, etc.)

SECCION 4. Zonas verdes, espacios libres y equipamiento urbano.

Art.8.14. Zonas verdes. Constituyen los espacios exteriores accesibles dedicados a la
estancia de personas, creacidon de la imagen paisajistica del entorno, incorporacién de
formaciones vegetales en uniformidad o contraste cromatico y regeneracidén de espacios
abiertos o urbanos, para proporcionar calidad ambiental en el uso del espacio publico y
en su observacién y contemplacion.

Art.8.15 Mobiliario urbano. Los distintos tipos de equipamiento y/o dotacidn urbana
deberan disponerse de forma que el suelo ocupado por la edificacién se integre en la
ordenacion urbana, completando las zonas verdes y espacios libres con un
acondicionamiento que facilite su incorporacidn al paisaje urbano.

Art.8.16 Alineaciones Las alineaciones son las sefialadas en los planos de ordenacién.

Art.8.17 Topografia Se mantendran sin alteracidn la topografia soporte tendiendo las
intervenciones a evitar su degradacion, y vulnerabilidad, con respecto a los procesos
litoldgicos, asi como la estructura y textura de los materiales sobre los que incida.

Art.8.18 Materiales y texturas. Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto y
caracteristicas del paisaje, con el uso de fdbricas de ladrillo de color rojo
preferentemente hecho a mano, piedras naturales o aridos vistos armonizando con la
disposicion y tipo de plantaciones.

La solucién a incorporar tendrd en cuenta, en tamafio y forma, la escala de paisaje en
que se situa.

Queda prohibida la ejecucidn de soluciones e incorporacidon de materiales que den como
resultado grandes superficies de obra continua, elementos lineales de gran longitud,
superficies artificiales impermeables o coloraciones en superficie distintas de las
existentes.

Art.8.19. Arbolado El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas
terrizas localizadas, zonas de ordenacion natural o ajardinamiento

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacion no serd menor 1 m3 Si
el arbol se planta en alcorques, la profundidad minima de la excavacién sera de 0,60m.
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Art.8.20 Dotaciones y servicios Los espacios de estancia, circulacién y servicios o
dotaciones de todo tipo que se incorporen, deberdn adecuarse a las necesidades de los
usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

Art.8.21. Infraestructuras. El espacio publico deberd ser dotado de una red de riego la
cual deberd adecuarse a la utilizaciéon racional del agua de escorrentia procurando
garantizar un riego natural y eficaz que reduzca el consumo de agua y el coste de
mantenimiento.

Se dispondra, en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las medidas de Proteccidn
Contra Incendios que establezcan los Servicios Técnicos Municipales (como
complemento de la NBE y R. T. 2-ABA. "Regla Técnica para los abastecimientos de agua
contra incendios".

Art.a.22. Proteccion. Los arboles existentes en el espacio libre deberan ser protegidos y
conservados. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causas
imponderables, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda
pérdida de arbolado debera ser repuesta de forma inmediata. La necesaria sustitucion
del arbolado por deterioro u otras causas, sera obligatoria a cargo del responsable de la
pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiera dar origen. La sustitucion se hara
con las especies mds adecuadas desde el punto de vista edafoldgico.

Art.8.23. Aparcamiento del espacio publico. En los espacios libres que se destinen a
aparcamiento de superficie no se autorizardn mas obras o instalaciones que las de
pavimentacion, debiendo hacerse compatible este uso con el arbolado.

Se entenderd por plaza de aparcamiento una porciéon de suelo plano con las
dimensiones de 4,5 m.

Art. 8. 24. Seguridad de las edificaciones. Toda edificacion debera ser sefializada
exteriormente para su identificaciéon de forma que sea claramente visible de dia y de
noche desde la acera de enfrente. Los servicios municipales sefialaran los lugares en que
deben exhibirse los nombres de las calles y deberdn aprobar el tamafio, forma y posicién
del nimero del edificio.

Ninguna instalacidn de las edificaciones, elementos de cerramiento o evacuacién, podra
sobresal ir del plano de alineacidn exterior desde la rasante de acera hasta una altura
libre de tres treinta metros (3,30 m.) ni perjudicar la estética del espacio exterior.

El acceso a las edificaciones por el espacio exterior accesible debera realizarse teniendo
en cuenta criterios de seguridad, comodidad y sin creacion de barreras arquitectdnicas a
los usuarios. Por tanto, se prohibe la incorporacién de escalones o resaltes de
pavimento en todo el acceso a las edificaciones, situar obstaculos en un ancho de 2,00
m. y hasta una altura de 3,30 m., pavimentacién deslizante en periodos de lluvia e
iluminacidn inadecuada.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusién de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccion de las personas en el acceso
a las edificaciones.
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Art. 8. 25. Vegetacion de las parcelas de equipamiento.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara
en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos
topograficos de estado actual que se aporte.

En estos casos se garantizard que durante el transcurso de las obras se protegeran los
troncos de los arboles o éstos en, su conjunto con un adecuado recubrimiento que
impida su lesién o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con vegetacion
arbodrea, deberan conservarse y mantenerse en buen estado lo existente cualquiera que
sea su porte. En todo caso, deberd ajardinarse con las especies locales el 50% de la
superficie exterior no accesible.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusion de soluciones y/o la eliminacion de
ornamentaciones vegetales en pro de una disminucién y racionalizacidon del consumo de

agua para riego.

SECCION 5. Red de alumbrado

Art.8.26. Criterios de disefio. Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

- Calles principales: funcién de seguridad, orientacién y referencia del entorno;
atencion a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento de la iluminacién en
cruces y a la iluminacion de los aledafios de la calzada.

- Calles locales: funcidn de seguridad vial y ciudadana; cédigo de iluminacién claro
para reconocimiento de itinerarios peatonales y orientacién de conductores,
atencion a la uniformidad longitudinal y adecuacion a la escala del entorno.

- Sendas peatonales y zonas verdes: funcién de seguridad ciudadana,
ambientacidn y orientacién; reforzamiento el caracter estatico en zonas de
estancia, iluminacion de elementos relevantes (fachadas, plantaciones arboreas,
topografia, monumentos, etc.)

El centro de mando que debera estar dotado de accionamiento automatico, cuando sea
posible, se integrard en la edificacién aledafia o en el propio centro de transformacion.
Cuando ello no ocurra, tendra el cardcter de mobiliario urbano, cuiddndose su
integracion en la trama general de la calle su ubicacién, acabado, etc.

Todos los puntos de luz estardn adecuadamente cimentados y conectados a tierra y al
centro de mando.

Art.8.27. Materiales. Las ldamparas a utilizar seran Preferentemente de vapor de sodio
de alta presién de color corregido y Alto Factor

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacion, siempre que aunen un buen
rendimiento con buenas caracteristicas cromaticas.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo control
de deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.
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Como alternativa a la utilizacién de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en cada
caso la inclusion de reductores de potencia.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias establecidas en el cuadro
adjunto, teniendo en cuenta en su disposicidon y seleccidén tanto su importancia como
elemento caracterizador del espacio urbano corno el ancho de la via y su funcién
estructuradora en la trama urbana. Los valores de luminancia que se establecen,
deberan tener en cuenta el coeficiente de reflexion del pavimento.

NIVELES DE ILUMINACION
TIPOS DE VIAS Luminancia (lux.) Uniformidad media Lampara recomendada
Calles principales 15-10 0,25-0,20 V.S.AP.Y V.M.CC.
Calles locales 10-7 0,20-0,15 V.S.AP.
Sendas peatonales y zonas verdes 7-5 0,20-0,15 V.S.AP.
V.M.C.C.

Se admitirdn para el control del deslumbramiento, luminarias semi Cut-off y luminarias
Cut-off

SECCION 6. Red de Energia.

Art.8.28. Criterios de diseiio y cdlculo. El cdlculo de las redes de baja tension se realizara
de acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes preveiendo en
los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccion MIBTOIO vy el
grado de electrificacion deseado | para las viviendas.

Sélo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension, en Suelo No Urbanizable. En
el Suelo Urbano se canalizara subterranea bajo la red viaria o espacios publicos.

Los proyectos de urbanizacién u obras de los distintos poligonos de ejecucidn previstos
en la presente Revisiéon (Areas de Planeamiento en Desarrollo (APD), Unidades de
Ejecucion y Sectores) deberdn contemplar la subterraneizacion o supresién de todos los
tendidos aéreos existentes siempre que no sean lineas de transporte de alta capacidad.

En el suelo rustico los tendidos de redes seran preferentemente subterraneos, y en caso
contrario cuandro atraviesen la zona de proteccidon de aves ZEPA deberdn disponer los
aisladores al tresbolillo, prever 1 m. de aislamiento a cada lado del aislador, al tiempo
que se prohiben los bucles de cables en los C. T., los seccionadores de cabecera iran
fijados al vastago del poste y los puentes flojos seran del tipo cable aislado o seco.

Art.8.29. Centros de transformacion. Los centros de transformacion deberdn localizarse
sobre terrenos de propiedad privada, y su exterior armonizard con el caracter y
edificacion de la zona.

Se procurara la instalacion de los centros de transformacion en la edificacidon
subterrdnea siempre que se resuelvan su acceso, directo desde la via publica, y su
drenaje, directo a la red de alcantarillado.

La ubicacidn en zonas publicas de los centros de transformacion sélo se admitird en el
suelo Urbano y en aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las
necesidades de la prestacidn del servicio lo exijan.
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SECCION 7. Red de Abastecimiento de Agua

Art.8.30 Criterios de diseiio y calculo de la red. La red de distribucidon de agua potable
se calculard y disefiard segun lo establecido en las Normas para Abastecimiento de Agua
del Canal de Isabel II.

En el desarrollo del Suelo Apto para Urbanizar sera obligatorio, previo al desarrollo del
Plan Parcial, contar con informe favorable del Canal de Isabel Il respecto de la viabilidad
del suministro.

Art.8.31 Condiciones de suministro Cuando la procedencia de agua de suministro
domiciliario no sea la red municipal, para su primera implantacién debera adjuntarse
autorizacién del Organo competente, descripcién de su procedencia, analisis quimico y
bacterioldgico, emplazamiento y garantia de suministro, asi como compromiso y
procedimiento de control periddico de la potabilidad para el suministro de poblaciones,
de forma que se cumplan los requisitos de calidad expresados en el Real Decreto 142
3/1982, de 18 de Junio (en aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16
de Marzo).

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable deberd estar situado a una distancia
superior a 50 m. del punto de vertido de las aguas residuales, debiendo emplazarse este
ultimo aguas abajo en relacion con aquél.

En el caso de existir diversas o proximas captaciones de un mismo acuifero subterraneo
se recomienda concentrar la captacidn de un Unico pozo a fin de racionalizar y controlar
el consumo.

Cualquier instalacién de elevacién colectiva del agua debera disponer al menos, de dos
bombas.

Caso de ser necesarios depdsitos de regulacion, su capacidad sera la suficiente para
regular al menos la duracién media diaria.

Art.8.32. Piscinas. Cualquier elemento privado de acumulacién de agua superficial de
capacidad superior a 13 m., se considera piscina. Toda piscina con independencia del
sistema de alimentacidn que utilice debera estar dotada de un sistema de depuracién
terciaria del agua almacenada, prohibiéndose el vertido directo al cauce libre o cauce
publico, debiendo en todo caso disponer de sistema de utilizacién posterior del agua
desechada.

Art.8.33. Albercas. Los elementos privados contenedores o acumuladores de agua
conectada de forma directa o indirecta a la red de suministro, tales como acequias,
aljibes, estanques para riego o albercas, indistintamente de la clase de suelo donde se
sitien, que no formen parte de las instalaciones de infraestructura de la red, tendran
una capacidad no superior a 13m3., en condiciones de uso maximo.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pag. 290 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

SECCION 8. Red de evacuacion.

Art.8.34. Criterios de diseiio y calculo de la red Cuando la evacuacién de aguas pluviales
se realice por tuberias, el drenaje superficial se producird mediante rejillas. En tramos
separativos se descargard a través de tuberias de didmetro no inferior a 150 mm., hacia
un dren, cuneta, curso de aguas proximas o bien hacia el terreno a través de un pozo de
filtrado. Esta ultima solucidn se admitird en el caso de que el suelo sea suficientemente
permeable, si bien los pozos de filtrado nunca se situaran bajo la calzada a fin de evitar
problemas de hundimientos de la misma.

En los tramos unitarios el didmetro minimo serd de 300 mm. y se descargara
directamente a la red de alcantarillado, conectandose la rejilla con la tuberia a través de
pozos de registro. En todos los puntos bajos de la red viaria se situaran rejillas o puntos
de recogida de aguas pluviales.

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una
dilucion 6: 1 (seis partes de agua de lluvia y una de aguas negras) y se situaran tan
proximas como sea posible a los cauces naturales.

La red estard formada por tubos de hormigdn vibroprensado para secciones de 0, 60 m.
de didmetro, recomenddndose el uso de hormigén armado para secciones superiores.
También podran utilizarse el fibrocemento, el cloruro de polivinilo (PVC) y el polietileno.
Se aconseja el uso de juntas estancas y flexibles. Los materiales cumpliran los
requerimientos contenidos en el Pliego de Condiciones Facultativas para abastecimiento
y saneamiento (MOPU) y se acreditard el cumplimiento de su correspondiente
normativa de calidad. Se asentardn sobre un lecho adecuado.

Los pozos de registro se situaran en todos los cambios de alineacidn, rasante y en los
principios de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre pozos de registro sera de
100 m. En todas las cabeceras del ramal se preveran cdmaras de descarga para el
adecuado mantenimiento de la red.

En el suelo urbano se prohibe expresamente la existencia de puntos de evacuaciéon no
conectados a la red municipal salvo en los casos previstos en las presentes Normas
Subsidiarias.

Art. 8. 35. Condiciones de cdlculo. La velocidad maxima aconsejables del agua en la
tuberia serd de 3m./seg., pudiendo admitirse hasta 6m./seg. en tramos cortos. La
velocidad minima recomendada sera de 0, 5m./seg., a fin de evitar acumulaciones de
material y estancamientos. Caso de ser inferior se exigirdn cdmaras de descarga
automatica en la cabecera de los ramales.

En las alcantarillas de distribucion la seccion minima admisible es de O, 30 m. Este
diametro podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 0, 20 m., siempre y cuando
exista justificacion expresa. En este ultimo supuesto las pendientes minimas a exigir
serandel 1,2 5% (1 m. en 80 m.) para las tuberias de 0, 15 m.

Las tuberias se situaran a una profundidad minima, medida desde la generatriz superior,
de o, 5 m., recomendandose 1, 00 o superior cuando discurra por debajo de la calzada y
no se ejecute reforzada.
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Art.8.36. Evacuacion en el suelo No Urbanizable. En el Suelo No Urbanizable, la
evacuaciéon de las redes deberd incorporar depuracién individual o compartida,
admitiéndose soluciones del tipo tanque imhoff o similar, siempre que técnica vy
econdmicamente se garantice una correcta ejecucion y mantenimiento, prohibiéndose
expresamente el uso de pozos negros estancos o filtrantes.

Los tanques citados o similares, que uUnicamente seran admisibles en el Suelo No
Urbanizable, estardn compuestas de al menos dos compartimentos, de dimensiones 4: 1
(el primero dos veces en dimensiones al segundo, o cuatro veces en volumen) accesibles
a través de tapas superiores, debiéndose cumplir lo establecido en la NTE-40 respecto
de la poblacién/caudal servido, / tipo de terreno, profundidad de la capa freatica, etc.

En cualquier caso cuando las aguas residuales una vez tratadas se viertan al terreno,
deberan proyectarse, las instalaciones necesarias para que la evacuacién se produzca
adecuadamente (zanjas filtrantes, filtros de arena, etc.)

Los puntos de vertido de las aguas residuales en Suelo No Urbanizable, deberdn
unificarse siempre que la topografia y la proximidad de zonas lo permita.

Art.8.37 Control de vertidos En todos los proyectos de urbanizacién se especificara el
modo del cumplimiento de las determinaciones de la Ley 10/93 de 2 6 de octubre
respecto al control y depuracién de vertidos, teniendo en cuenta las caracteristicas de la
EDAR existente (de lecho de turba).

TITULO IX. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

SECCION 1. Generalidades

Art. 9 .1. Regulacién de usos. Las Normas Subsidiarias regulan de forma pormenorizada
los usos que afectan a las distintas clases de suelo previstas, tal regulacidn se establece:

- En el Suelo Urbano a través de las condiciones establecidas para cada Clave de
Ordenanza en el Titulo X de las presentes Normas Urbanisticas.

- En el Suelo Apto para Urbanizar a través de la obligatoriedad, excepto que se
justifique en la memoria el P. Parcial la conveniencia de lo contrario, de utilizar
dentro de las ordenanzas de los Planes Parciales las Claves de Aprovechamiento
definidas en el Titulo X de las presentes Normas Urbanisticas.

- En el Suelo No Urbanizable a través de la definicion de los usos admisibles
dentro de cada una de las categorias previstas.

Art. 9.2. Aplicaciéon. Las condiciones generales de los usos seran de aplicacién en la
forma y circunstancias que para cada uso se establece.

Cuando sobre una misma parcela o edificacion se den diferentes usos cada uso cumplira
las especificaciones establecidas en las presentes Normas Urbanisticas para cada uno de
ellos; la definicion de las condiciones de edificacion de la instalacion que las albergue se
regira por las del uso que tuviera mayor superficie util.

En todos los casos debera satisfacer la normativa de rango supramunicipal que le fuera
de aplicacion

BOCM-20210622-66



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pig. 292

MARTES 22 DE JUNIO DE 2021

B.O.C.M. Num. 147

Art.9.3. Tipos de usos. Por la idoneidad para su localizacion un uso puede ser
considerado uso principal, uso complementario y uso prohibido.

1. Uso principal: Es aquel de implantacidon prioritaria en una determinada zona del
territorio. Por tanto, se considera mayoritario (>51% de la edificabilidad total) y
podra servir de referencia en cuanto a la intensidad admisible de otros usos
corno fraccién o porcentaje de él.

2. Uso complementario: Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin
perder ninguno de ellos las caracteristicas y efectos que les son propios. Los
usos complementarios no podrdn rebasar el 49% de la edificabilidad total de la
clave de ordenanza, excepto que en la clave de ordenanza se establezca lo
contrario...

3. Uso prohibido: Es aquel que por su incompatibilidad, por si mismo o en su

relacion con el uso principal, debe quedar excluido del ambito que se sefiala. Su
precision puede quedar establecida bien por su expresa definicion en la zona
que ese trate, o bien por exclusiéon al quedar ausente en la relacién de usos
principales y complementarios dentro de cada Clave de Ordenanza vy

Aprovechamiento.

Art. 9. 4. Clases de usos. A los efectos de las presentes Normas Urbanisticas, los usos se

clasifican en las siguientes clases:

- Residencial.

- Dotacional.

- Publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero.
- Industrial

- Espacios libres y zonas verdes.

- Aparcamiento.

Art. 9. 4. bis. Coeficientes de ponderacion. A efectos de ponderacion de los distintos
usos caracteristicos previstos en las presentes Normas, que son de aplicacién sobre los
distintos poligonos de ejecucion delimitados (Unidades de Ejecucién y Sectores), se

establecen los siguientes coeficientes

-Uso residencial: Viv. libre .......ccccoeeiiieiiciieee e,
Viv. protegida

-Uso Publico Comercial

-Uso dotacional .......c..eeeeivviieiiiiniiieee e,

“UsSo iNdUSErial c.evveeeeiiiiieeccec e

-USO aparcamiento .......cceevvvvvvivuiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeavaniaaes

SECCION 2. Uso Residencial.

Epigrafe 1. Definicion y categorias

Art. 9. 5. Definicién. Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento

humano en forma permanente como residencia familiar o residencial comunal.
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Art. 9.6. Categorias. En base a la relacion con parcela sobre la que se asientan,
establecen dos categorias:

- Categoria 12; Edificacién Unifamiliar, o la situada en una Unica parcela con acceso
independiente desde la via o espacio publico. En funcidn de su relacion con las
edificaciones colindantes puede ser adosada, pareada o aislada.

Dentro de la presente categoria de viviendas unifamiliares se consideraran como tales
los conjuntos de viviendas de edificaciones de una o dos plantas con acceso
independiente desde la via publica que se asienten sobre una parcela comunal, con
servicios colectivos al servicio de las mismas (piscina, area deportiva, garaje, etc. ) y que
tienen un régimen de propiedad semejante al establecido por la Ley de Division
Horizontal; y sin que pueda segregarse tal superficie comunal proindivisa de las
viviendas agrupadas que la posibilitan .

- Categoria 22: Edificacion multifamiliar o colectiva cuando sobre una Unica parcela se
localizan viviendas agrupadas que disponen de acceso comun y compartido desde el
espacio publico en condiciones tales que les pudiera ser de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal.

Epigrafe 2. Condiciones de habitabilidad de higiene.

Art.9.7 Condiciones minimas. cualquier obra de Rehabilitacién, Reforma, Ampliacién o
Nueva Planta de construcciones residenciales deberd garantizar para todas las viviendas
unas condiciones de:
1. Superficie util igual o superior al programa minimo de vivienda social debiendo
cumplir las determinaciones contenidas en el presente Epigrafe.

2. Disponer una estancia de mas de quince (15) m2 de superficie con hueco a la
calle, plaza, o espacios publicos libres o abiertos entre bloques; se podran
considerar exteriores las viviendas que tengan huecos a patios privados de
manzana o parcela en los que pueda inscribirse un circulo de diez (10) metros de
diametro.

Art.9.8. Condiciones de iluminacion natural. Toda pieza habitable de vivienda deberd
disponer de una fachada acristalada en contacto con el espacio exterior, cuya superficie
no sea menor de una sexta parte de la superficie en planta de la estancia en la que se
encuentren, y que a su vez sea practicable excepto en las estancias vivideras que
aprovechen el volumen bajo cubierta en cuyo caso se admitira 1/ 10 de la superficie util
de la estancia como superficie minima acristalada.

Art.9.9. Condiciones de ventilacién. Toda pieza habitable, debera disponer de aberturas
practicables, sobre cerramientos de fachada, dando al espacio exterior. Las piezas no
habitables, podran abrir exclusivamente a patios de ventilacién. En ambos casos, la
dimensién minima de dichas aberturas sera de 0,50m?2.

Art.9.10. Condiciones de servicios e instalaciones.
1. De agua. Toda vivienda deberd tener en su interior una instalacion de agua

corriente potable, de conformidad con la reglamentacion vigente en esta
materia que garantice una dotacion minima de 200 litros/dia por habitante y
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que asegure un caudal de 0, 15 y 0, 10 litros/segund6 para agua fria y caliente
respectivamente.

2. De energia eléctrica. Serd obligatoria en toda vivienda la instalacion - necesaria
para utilizar energia eléctrica de alumbrado y fuerza; tal instalacién cumplird la
reglamentacion vigente en esta materia garantizando un minimo de:

POTENCIA ELECTRICA
Superf. Vivienda Potencia en W.
80m? 3.000 W.
120 m? 5.000 W.
150 m? 8.000 W.

De red saneamiento. Las aguas pluviales y sucias, seran recogidas y eliminadas conforme
sefiala el Reglamento de Instalaciones Sanitarias vigente, a través de su conexién con la
red municipal existente tanto en el Suelo Urbano como en el Urbanizable y a través de
fosas sépticas en el caso de instalaciones en el Suelo No Urbanizable.

3. De calefaccién. La calefaccion cumplird establecidas en correspondientes.
instalacién de las condiciones los reglamento.

4. De servicios. Los edificios multifamiliares y los conjuntos de vivienda unifamiliar
con zonas comunales proindivisas privadas destinadas a aparcamiento, jardines,
pistas deportivas, etc. deberan contar con un local en planta baja destinado a
basuras, el cual estara debidamente ventilado y que contard con un grifo y un
desagiie para su mantenimiento y limpieza.

Art. 9. 11. Condiciones de evacuacion de humos y gases. Se prohibe evacuar humos y
gases al exterior por fachadas, excepto los correspondientes a calentadores individuales
de gases licuados. Los humos deberdn llevarse por conductos apropiados,
convenientemente aislados; en todos los casos se garantizara que la salida de humos en
un radio de 4m se encuentra en una cota superior a 0, a 0 m de cualquier punto de la
cubierta.

En todos los casos serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y cuartos
de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las ventilaciones
forzadas y de las columnas de ventilacidn (shunt) de las viviendas

Art.9. 12. Condiciones de superficie y dimensiones minimas. El programa minimo de
vivienda es el formado por Estar-comedor, cocina, 1 dormitorio doble y aseo,
estableciéndose las siguientes dimensiones minimas de superficie util por piezas:

- Cocina: 6m? cuando se disponga en estancia exclusiva y de 5 m? cuando se una
espacialmente el salén-comedor

- Salén-comedor: 15 m? en viviendas de tres o menos dormitorios y 20 m? en
viviendas de mas de tres dormitorios.

- Dormitorio: superficie util de 6 m? el individual y 10 m? los dobles

- Bafio (inodoro, lavabo, bidet y ducha): 3 m?

- Aseo (inodoro, lavabo): 1,10 m?

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Num. 147 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 Pédg. 295

SECCION 3. Uso Publico Comercial: Comercial oficinas y hostelero.

Epigrafe 1. Definicion y categorias

Art.9.13. Definicion. Comprende los espacios y locales destinados a actividades
terciarias de caracter privado, despachos profesionales, asi como los abiertos al publico
destinados a compraventa de mercancias al por menor (comercio minorista en general)
0 a proporcionar servicios privados a la poblacion (peluquerias, bares, oficinas, etc.), con
pequeiias areas destinadas a transformacién de productos para la actividad.

Art.9.14. Categorias. Se establecen las siguientes categorias:

- Categoria 12: Despachos profesionales, oficinas, establecimientos hostelero y
comercios localizados en cualquier planta de la edificacién principal, sin que la
superficie dedicada a este uso supere el 50% de la superficie total edificable sino
se local iza en planta baja.

- Categoria 22: Despachos profesionales, oficinas, establecimientos, hostelero, y
comercios localizadores en edifico exclusivo.

- Categoria 3: Establecimientos de restauracion y hosteleria en edificio exclusivo.

Art.9.15. Condiciones minimas Cualquier obra de Rehabilitacidon y Reforma, Ampliacién
o Nueva Planta de instalaciones correspondientes a la presente seccidon debera
garantizar unas condiciones de:

1. Todos los recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de
noventa (90) cm. debiéndose salvar los desniveles con rampas o escaleras de
anchura acorde con lo establecido en el art. 7. 70.

2. En usos comerciales de venta al publico la zona destinada a este no podra ser
inferior a cinco y medio (5, 50) m2

3. Excepto en el caso de despachos profesionales el acceso desde la via publica
tendrd una anchura no menor de doscientos ( 200) cm. y los huecos de paso
interiores para el publico seran al menos de ochenta y dos ( 82 ) cm. debiéndose
abatir en todos los casos hacia el exterior; los distribuidores tendran un ancho
de ciento veinte (12 0) cm.

Art.9.16. Sétanos. Los sétanos de las obras de nueva planta que se destinen a usos
publicos necesariamente deberan estar ligados a la actividad de la planta superior y no
podran representar, cuando se destinen a uso con acceso del publico general, mas del
50% de la superficie total de la actividad.

Art.9.17. Condiciones Generales. Se consideran condiciones generales las sefialadas en
los articulos 9. 8 a 9. 12 y siguientes del uso residencial, teniendo en cuenta que la
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fuerza y alumbrado, as i como la sefalizacion de emergencia y demas medidas que
garanticen la seguridad, cumpliran con las reglamentaciones vigentes en la materia, y en
particular el Reglamento de Policia de Espectdculos Publicos y las Normas para los
centros dedicado a la rama de Hosteleria

SECCION 4. Uso Dotacional

Epigrafe 1. Definicion y categorias.

Art.9.18 Definicion. Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades
dotacionales de uso tanto publico como privado, tales como: escuelas, guarderias, clubs
sociales, centros culturales, centros sanitarios, espectaculos, religiosos, deportivos, etc.

Art.9.19. Categorias. Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias:

- Categoria 1: Centros de ensefianza o investigacion en todos sus grados, asi como
centros de prestacion de asistencia médico-veterinaria y quirdrgica sin
hospitalizaciédn y centros de asistencia social sin residencia colectiva aneja sin
que la superficie dedicada a este uso supere en ningun caso el 50% de la
superficie edificada y teniendo siempre acceso desde la planta baja.

- Categoria 2: Centros de prestacion de asistencia médico-veterinaria y quirurgica
con o sin hospitalizacién, centros de prestacion de servicios de asistencia social,
con o sin residencia aneja, conjuntos destinados al culto y reunién con
residencia aneja, en edificios exclusivos en todos los casos o con una superficie
destinada a estos usos superior al 50% de la superficie edificable potencial de la
parcela o solar.

- Categoria 3: Centros de ensefianza e investigacién en todos sus grados en
edificio exclusivo

- Categoria 4: Centros de reunién y espectaculos para el desarrollo tanto de la
vida de relacién como de actividades culturales y de recreo

- Categoria 5: Centros para la Administracion Publica localizados en planta baja o
en edificio exclusivo no incluidos en el Uso Publico

Epigrafe 2. Condiciones de habitabilidad e higiene.

Art. 9. 2 0. Centros de reunion y espectaculos. Cuando acojan actividades de reunién y
espectaculos, cumpliran las condiciones que determina el Reglamento de Policia de
Espectdculos Publicos, asi como todas aquellas otras disposiciones vigentes en la
materia propia de la actividad que desarrolla y las que le sean aplicables por analogia
con otros usos.

Art.9.21. Centros de ensefianza. Cuando acojan actividades de educaciéon cumplirdn las
condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que determine el Ministerio de
Educacién y Ciencia.
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Art.9 .22. Centros sanitarios. Cuando acojan actividades sanitarias cumplirdn las
condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que sefale el Ministerio de Sanidad o
en su caso, los drganos competentes de la Comunidad de Madrid.

Art.9.23. Centros deportivos. Cuando acojan actividades deportivas cumplirdn las
condiciones

constructivas, higiénicas y sanitarias que determinen especificamente las disposiciones
vigentes sobre materia deportiva, asi como las disposiciones vigentes sobre
espectaculos que le sean de aplicacion (Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos).

Art.9.24. centros de servicios. Cuando acojan actividades de servicios urbanos e
infraestructuras se regularan por la normativa de ambito estatal o regional que les
afecte, por las necesidades propias del uso requerido, por las establecidas en estas
Normas, y, en su caso, por la reglamentacién de las Compaiiias que las tutelen.

SECCION 5. Uso Industrial

Epigrafe 1. Definicion y categorias

Art.9 .25. Definicién. Comprende los espacios y establecimientos dedicados tanto a la
obtencién y transformacion de materias primas o semielaboradas como al
almacenamiento de las mismas, a la investigacion y desarrollo y a la tecnologia aplicada.

Art.9 .26. Categorias. Se consideran las siguientes categorias:

- Categoria 1: Pequeiias industrias, almacenes o talleres artesanales con
instalaciones no molestas para el uso residencial, y compatibles totalmente con
él, que no desprendan gases, polvo ni olores ni originen ruidos ni vibraciones
que pudieran causar molestias al vecindario.

- Categoria 2: Pequefias industrias, almacenes, talleres de servicios admisibles en
contigiidad con la residencia con la adopcién de fuertes medidas correctoras en
edificios exclusivos, que generan un reducido nivel de transito y no sean
industrias insalubres, nocivas o peligrosas.

- Categoria 3: Industrias y almacenes incompatibles con otros usos que no sean
industriales bien por las molestias propias o por las derivadas de su
implantacion que obligan a una ubicacidon dentro de dreas exclusivas para
actividades econdmicas.

- categoria 4: Industrias de explotacidn de recursos naturales o formas de energia,
asi como actividades clasificadas como peligrosas que no pueden implantarse en
el medio urbano.

Epigrafe 2. Condiciones Particulares.
Art.9.27. Régimen General. Las instalaciones industriales cumplirdn las disposiciones

vigentes sobre la materia en relacién a la actividad que desarrollan, asi como las que
establezcan las presentes Normas.
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En el presente uso los sétanos deberan cumplir los retranqueos minimos establecidos
por la ordenanza de aplicacion correspondiente

Art.9.28. Normativa Supramunicipal. Toda instalacién se someterd a las
determinaciones establecidas por el Reglamento de Actividades Mol estas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas (Decreto 2 41 4/ 1 961, Ministerio de Industria) y cumplird lo
establecido por la Ordenanza General de Higiene y Seguridad en el Trabajo.

Art. 9. 29. Tolerancias. Los limites maximos admisibles para cada una de las categorias
industriales definidas en el art. 9.26 seran:

FUERA POLIGONO EN POLIGONO NO SQBS:bﬁ;gBLE
INDUSTRIAL INDUSTRIAL
CATEGORIA COMUN
INDUST.
Edificio No Edifico
Exclusivo Exclusivo
12 200 200 - - M2 construidos Potenc.
10 10 - - Magquina max
15 15 - - Potenc mecan. max.
22 500 Libre Libre (*) - M2 construidos
0.085 0.125 0.125 - KW/m2 densidad
10 90 Libre - Potencia
Potenc. Mecan. max
32 - - Libre - M2 construidos
llimitada Kw/m2 densidad
ilimitada Potencia
Potenc. Mecan. Max
42 - - - Libre M2 construidos
llimitada Kw/m2 densidad
ilimitada Potencia
Potenc mecan max

Con la limitaciéon de volumen establecida por la ordenanza de aplicacién Para la
aplicacion de los limites de densidad de potencia y potencia mecdnica se tendra en
cuenta:

1. En la potencia no se computara la necesaria para accionar montacargas,
ascensores, climatizacidn del local, asi como herramientas portatiles de potencia
inferior a medio caballo de vapor.

2. La superficie computada no incluird mas que la destinada a produccién con
exclusion de la destinada a almacenes, oficinas y otras dependencias no ligadas
al proceso productivo.

3. Excepcionalmente fuera de los poligonos industriales los limites de potencia
para el total de la instalacidon podran ser rebasados en aquellos casos en que,
previo informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales, se impongan a la
actividad las medidas correctoras necesarias para suprimir el grado de
molestias, nocividad o peligrosidad.

Art.9.30 Residuos Industriales. Todos los residuos producidos por la industria que no
puedan ser recogidos por el Servicio Municipal de Basuras, deberan ser llevados
directamente al vertedero por cuenta del titular.

Art.9.31. Vertidos industriales. Las aguas residuales procedentes de las industrias
cumplird n las condiciones de los vertidos de aguas residuales expresadas en el apartado
correspondiente de las presentes Normas.
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Las instalaciones de elevados consumos de agua, tales como instalaciones de lavado,
deberan justificar adecuadamente dentro del proyecto de instalacién el destino de la
misma y la posibilidad y volumen de reciclaje que se prevé en la explotacién industrial.

SECCION 6. Uso de Espacios Libres y Zonas Verdes.

Epigrafe 1. Definicion

Art.9.32 Definicidon. Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados
fundamentalmente plantacién de arbolado vy jardineria, con tratamientos diversos del
suelo, y cuyo objeto es garantizar la salubridad y reposo de la poblacidn, la proteccion y
aislamiento entre zonas que lo requieren y la obtencion de mejores condiciones
ambientales.

Los espacios libres y zonas verdes de cardcter publico podran incluir elementos de
mobiliario y pequefias construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas,
periddicos, cabinas de teléfonos, paradas de autobus, etc.).

Los espacios libres de edificaciéon de cardcter privado, no admiten ningln tipo de
edificaciéon dentro de la superficie delimitada como tal, si bien podran admitir, sin
limitacion, tanto instalaciones deportivas y piscinas en superficie para uso privado sin
espectadores, corno instalaciones diafanas abiertas por todos sus lados (cenadores,
pérgolas, etc.) limitadas éstas ultimas hasta un maximo del 5% de la superficie de zona
verde privada y sin que puedan transformarse en superficie construida y debiendo
cumplir toda construccion sobre rasante, excepto vallas y alambradas didfanas, los
retranqueos establecidos en ordenanza.

En las areas residenciales el vallado de las zonas deportivas privadas se ajustara a lo
establecido en el art.7.82 para posibilitar alturas de cerramiento adecuadas a tales usos.

Epigrafe 2. Condiciones Particulares.

Art.9.33. Régimen General. Seran las sefialadas especificamente en el Titulo VIII dentro
de las condiciones de urbanizacién. Los espacios libres y zonas verdes de propiedad
publica, asi corno los jardines o espacios no edificados de parcela de caracter privado

deben urbanizarse y mantenerse con el adecuado ornato.

SECCION 7. Uso Aparcamiento.

Epigrafe 1. Definicion y clases.

Art.9.34. Definicion comprende los espacios destinados a la detencién prolongada de
los vehiculos a motor situados en las vias publicas en las edificaciones principales, en las
auxiliares o en el espacio libre de parcela

Art.9.35 Categorias. Dentro del uso de aparcamientos establecen las categorias

- Categoria 1: aparcamientos individuales de uso privado localizados en la planta
baja o sétano de la edificacion con un ndimero maximo de plazas de
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aparcamiento no superior a 7 plazas o 150 m2. de superficie o espacio libre
interior en el solar sin construccion especifica para este uso.

- Categoria 2: aparcamientos colectivos y/o de uso publico localizados en edificios
exclusivos sin limitacion de nimero de plazas o de superficie

Epigrafe 2. Condiciones Particulares.

Art. 9. 36. Reserva de aparcamiento. La dotacién del nimero de plazas en obras de
Rehabilitacién, Reforma, Ampliacién o Nueva Planta serd la consignada en cada clave de
ordenanza.

Art. 9. 37. Senalizacion. En las plantas, locales y edificaciones destinadas a
aparcamientos colectivos (privados o publicos) la ubicacién de las plazas se marcaran
sobre el pavimento y el numero maximo de plazas no podra exceder del
correspondiente a 2 0 m2 por plaza

Art. 9. 38. Proteccion contra incendios. Los locales destinados a estacionamiento de
vehiculos deberan cumplir lo establecido en la norma bdsica NBE-CTI 91. Condiciones de
Proteccion contra Incendios y en especial lo establecido para ventilacidén, materiales e
instalaciones.

Art. 9. 39. Aparcamiento en el espacio publico. En el Suelo Urbano y Urbanizable la
separacion entre areas dominadas por el peatén y el automdévil, deberda manifestarse
con el cambio de color o de materiales, de modo que queden claramente definidos sus
perimetros sin que sea imprescindible que se produzca diferencia de nivel minimo de
120cm.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interferiran el trafico de
estas debiendo contar en cualquier caso con las siguientes dimensiones minimas:

- Plaza aparcamiento: 450cm de largo y 250cm. De ancho en el caso de
disposicidn en linea.

- Carril interior de aparcamiento: En linea 280 cm, en bateria 450 cm. Y en espina
2452350 cm.

- En el caso de aparcamiento con carriles interiores de doble sentido los valores
anteriores se ampliardn en 150, 150 y 100 centimetros respectivamente.

En Suelo Urbano o Apto para Urbaniza r se admitirdn plazas de aparcamiento en
superficies superiores a las 50 plazas en cuyo caso debera arbolarse interiormente
diferencidndose ademads las sendas de acceso de peatones.

Art.9.40. Aparcamiento en el espacio privado. En el suelo urbano y urbanizable las
dimensiones minimas de cada plaza de 2, 20m. x 4,50 m.; un 20% del nimero total de
plazas obligatorio deberd tener una dimensidon minima de 2,5m. x 5m; dispondran de
acceso libre suficiente y cuando la plaza estuviera cerrada a ambos lados por muros se
considerard una dimensidn minima libre del ancho de plaza de 2,80 metros.
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TITULO X. CLAVES DE ORDENANZA Y APROVECHAMIENTO

SECCION 1. Generalidades.

Art.10.1.

Art.10.2.

Art.10.3.

Las claves de Ordenanza y Aprovechamiento desarrolladas en el
presente Titulo regulan, junto a las Normas Generales de Uso contenidas
en el Capitulo anterior las determinaciones a que deben ajustarse, en
funcién de su localizacién, la totalidad de las actividades que se
desarrollen en el término municipal.

Al objeto de simplificar y uniformar la gestion de las Normas
Subsidiarias, las presentes claves deberdan ser utilizadas
preferentemente en los desarrollos de los Planes Parciales previstos de
tal modo que las mismas tienen un distinto rango dentro de cada clase
de suelo, esto es:

-En el Suelo Urbano tienen rango de Ordenanzas de acuerdo con lo
establecido en el Art. 40.2. del Reglamento de Planeamiento.

En el Suelo Apto para urbanizar tienen rango de Normas Urbanisticas de
acuerdo con lo establecido en el Art. 4 o. 3. del Reglamento de
Planeamiento, pudiéndose completar las mismas, por los propios
instrumentos de planeamiento que desarrollen esta clase de suelos
excepto que se justifique adecuadamente a juicio de la Corporacidn la
mejora que supone su modificacién.

El régimen de compatibilidad o tolerancia que se establece para cada
clave es de aplicacidén sobre los usos existentes con la singularidad
establecida por la posible situacién de Il fuera de ordenaciéon", de
acuerdo con lo previsto en el Titulo lll de las presentes Normas.

A efectos de la regulacion de las intensidades y aprovechamientos
urbanisticos del Suelo Urbano y Apto para Urbanizar, se definen las
siguientes claves o zonas de ordenanza cuya localizacién se detalla en el
Plano P2. Calificacion y Regulacién.

Clave 1. Casco Antiguo
Clave 2. Ensanche
Clave 3. Edificacion unifamiliar
-Grado 12. Unifamiliar Intensiva.
-Grado 22. Unifamiliar Extensiva.
Clave 4. Ciudad Jardin
Clave 5. Mantenimiento de la edificacién.
Clave 6. Minibloque.
-Grado 12. Minibloque Ensanche Oeste

-Grado 22. Minibloque Suelo Urbano
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Clave 7.Comercial exclusivo.
Clave 8.Indust.en poligono.
-Grado 12. Nave Nido.
-Grado 22. Nave Pareada.
-Grado 32.Nave Exenta.
-Grado 42. Industria especial.
Clave 9. Parques y zonas verdes.
Clave 10.Equipamiento.
SECCIONES 2. Clave 1: Casco Antiguo
Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.4. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién entre medianerias,
con patio de parcela con alineacion exterior fija de fachada, en una
extension que coincide con el casco histérico de Cobenia.

Su dmbito de aplicacién queda reflejado en la serie de Planos P2.
Calificacion y Regulacion del Suelo, con la Clave 1.

Art.10.5. Parcela minima. La superficie de parcela minima sera de 100 m2 para
nuevas agregaciones y/o segregaciones o la catastral existente con
anterioridad a la aprobacion de las presentes Normas Subsidiarias si es
menor que aquella, siempre que permita el desarrollo del programa
minimo de vivienda social.

Art.10.6. Frente minimo de parcela. La longitud del frente minimo de parcela
sobre la alineacion oficial a calle ser& de 7 m. para nuevas parcelaciones y/o
agregaciones o el catastral existente con anterioridad a la aprobacion de las presentes
Normas Subsidiarias si es menor que aquella.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas

Art.10.7 Alineaciones y rasantes. La alineacion oficial de parcela y de
edificaciéon sera la definida en el plano Alineaciones en Suelo Urbano y
Catalogo de Bienes Protegidos.

En el caso de definirse una nueva alineacidon serd la establecida en la
documentacion grafica de las presentes Normas.

Art.10.8. Retranqueos. No se fijan retranqueos al ser la edificacion con alineacidn
oficial de fachada. Tan sélo se exceptian de esta norma las edificaciones
incluidas en el Catdlogo de Bienes Protegidos.

En todos los casos la edificacion en plantas altas debera retranquearse al
lindero posterior un minimo de 3 m. si se abren huecos en la fachada
posterior, pudiendo en planta baja adosarse a los linderos, excepto en
aquellos solares existentes de superficie inferior en la parcela minima en
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Art.10.9.

Art.10.10.

Art.10.11.

Art.10.12.

los que podrdn ocuparse en planta alta hasta los 12m. de fondo
edificable debiéndose en cualquier caso respetar las dimensiones
minimas de patios de existir estos.

Fondo edificable maximo. Para las obras de rehabilitacion serd libre en
tanto que en las obras de nueva planta o ampliacion debera garantizarse
que todos los locales y viviendas de cualquier planta tienen al menos
una estancia habitable con fachada a la via, espacio publico o parque
urbano, debiéndose respetar en cualquier caso las condiciones
higiénicas minimas de los patios de parcela.

Ocupacion maxima de la parcela. La ocupacidn maxima de parcela
sobre rasante serd del 75% de la parcela neta, sin que en ningun caso
rebase un fondo de 30m. medidos desde la fachada de la edificacion.

En cualquier caso a los solares de superficie menor que la parcela
'minima’ establecida para la presente clave se les permitird una
ocupacion minima de 12m. de fondo edificable.

En planta sétano se admite el 100% de ocupacion de parcela.

La superficie maxima edificable. En obras de nueva planta o ampliacién
sera de 1,4 m2/m2 de parcela neta para los primeros 120 m2 de parcela
y de 1,1 m2/m2 para el resto de la superficie de la misma con un minimo
en ambos casos equivalente a un volumen de edificacion de 12m. de
fondo (desde la alineacidn de calle) y dos plantas (baja+1) de altura
maxima.

Independientemente de los parametros anteriores en cualquier caso a
los solares de superficie menor que la parcela minima establecida para la
presente clave se le permitira una edificaciéon de 12 m. de fondo
edificable con 2 plantas (baja+1) y aprovechamiento bajo cubierta.

En obras de remodelacidn o rehabilitacién sera el existente si es superior
al anterior.

En ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara dentro
del anterior pardmetro siempre que el uso esté ligado de forma directa y
permanente al de la planta inferior y no sea susceptible de
transformacién en una unidad y/o espacio independiente.

Altura maxima. En obras de nueva planta o ampliacién sera de 6, 90m.
desde la rasante de la acera o del terreno y 2 plantas (baja+ 1)
permitiéndose el aprovechamiento bajo cubierta.

La altura maxima de cumbrera serda menor de 3, 60 m. y debera
contenerse en el espacio tedrico formado por una inclinacién de
cubierta de 302 y un vuelo de 0, 50 m. desde el plano exterior de
fachada y medidos desde la cara superior del forjado y arista del alero; el
aprovechamiento bajo cubierta deberd ir ligado al piso inferior.

BOCM-20210622-66



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

P4g. 304

MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

En obras de remodelacion o rehabilitacidn sera el existente si es superior
al anterior.

Art.10.13. Altura libre de plantas. La altura libre de las plantas se ajustara en lo
posible a la de los edificios colindantes teniendo en obras de Nueva
Planta como parametros reguladores:
Residencia Otros
Sétano min. - 2,20
Planta baja max. 3,70 6,90
min. 2,75 3,50
Otras max. 3,20 -
min. 2,50 3,00
Art.10.14. Dimension de patios. Los patios de manzana y de parcela resultantes se

ajustardn a lo establecido en el art. 7. 54 de las presentes Normas.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.
Art.10.15.

Art.10.16.

Art.10.17.

Art.10.18.

Uso residencial. permitido en todas sus categorias (unifamiliar y
multifamiliar) excluyéndose la planta s6tano para estancias vivideras.

En obras de Nueva Planta y de Ampliacién debera garantizarse dentro de
la parcela una plaza aparcamiento por vivienda. Excepcionalmente y de
acuerdo con el informe técnico municipal el Ayuntamiento, en funcién
de la dimension y forma de la parcela y del ancho de la calle, podra
eximir de la anterior obligacién de reserva de plazas de aparcamiento en
el casco antiguo.

Uso publico Comercial.

-Permitido en categoria 12

-Permitido en categoria 22 (en edificio exclusivo)
-Permitido en categoria 32

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos,
con la excepcionalidad establecida en el art.10.15.

Uso dotacional. Permitido en todas sus categorias.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos
con la excepcionalidad establecida en el art.10.15.

Uso aparcamiento. Permitido en todas sus categorias.

Usos complementarios.

Art.10.19.

Uso industrial. Permitido en la Categoria-12 (Pequefias industrias
compatibles con sus usos residenciales).

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos
con la tolerancia establecida en la disposicion transitoria segunda.
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Art.10.20.

Uso zona verde. Permitido.

Epigrafe 4. Condiciones estaticas particulares.

Art.10.21.

Art.10.22.

Condiciones generales. Seran las establecidas en la Seccidn 8 del Titulo
VIl de las presentes Normas.

Materiales y tratamiento de fachada. Unicamente seran admisibles
composiciones de piedra natural, ladrillo visto de color uniforme y
aparejo tradicional y revocos con el color dominante de la zona. Se
prohiben las carpinterias y cerrajerias de aluminio en su color; en todos
los casos las nuevas obras deberdn ajustarse a las tipologias
tradicionales del casco.

En todo tipo de obras (Nueva Planta, Ampliacién y Rehabilitacion) se
adoptard como material de fachada el dominante (en % predominante
en la longitud total de fachada) del frente de manzana al que pertenezca
la obra.

Los huecos de fachada tendrdan un ritmo de huecos vertical
predominante y tal que la estructura del hueco serd como maximo del
40% de la longitud de fachada; en cualquier caso habra de prevalecer la
estructura del machdn sobre le vano. En plantas bajas seran admisibles
huecos de hasta 3m. de anchura similares, a los huecos de portones.

Todos los huecos correspondientes a la planta del aprovechamiento bajo
cubierta se resolveran obligatoriamente en el mismo plano de faldén de cubierta
y con su misma pendiente, no permitiéndose buhardillas ni mansardas que
rebasen la pendiente de dichos faldones.

No se admitiran cubiertas planas visibles desde los espacios publicos.

Art.10.22bis. Materiales de cubierta. En las cubiertas inclinadas Unicamente se admitira

Art.10.23.

Art.10.24.

la teja ceramica, curva o planay de color rojo.

Tratamiento de plantas bajas. Se prohiben las formas que no se ajusten
a la composicidn y materiales del edificio al que pertenezcan debiéndose
en cualquier caso cumplir lo establecido en el articulo 7. 73.

Vuelos en obras de nueva planta y ampliacion. No se permitirdn otros
cuerpos volados que:

- Balcones con un vuelo maximo de 0, 45m., un ancho maximo de 1, 5m.
y un canto de forjado de o, 2om., no admitiéndose balcones con
antepechos de fabrica.

- Miradores acristalados en toda su altura y con un vuelo maximo de 0,
75m. y un ancho mdaximo de 2, 50m.

En todos los casos se procurara que el canto de los vuelos de forjado
exentos sea de 12cm de altura.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pag. 306 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

SECCION 3. Clave 2. Ensanche.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.25. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacidon mayoritaria entre
medianerias, en una extension que coincide con el primer ensanche de
Cobena.

Su dmbito de aplicaciéon queda reflejado en la serie de planos P2.
Calificacidon y Regulacidn del Suelo con la Clave 2.

Art.10.26. Parcela minima. Serd de 125 m2 para nuevas agregaciones o
segregaciones, o la catastral existente, si es menor que ésta, siempre
gue permita el desarrollo del programa minimo de vivienda social.

Dentro de esta clave de ordenanza y en promociones unitarias se
admitira cercar parcelas de superficie inferior a la minima siempre que
tal superficie sea superior a cien (100) m2, se cumpla que el nimero
total de viviendas sobre la actuacién no resulte incrementando vy la
diferencia de suelo entre el area parcelada y la finca se destine a
espacios libres o deportivos privados y se escriture corno proindiviso de
las parcelas.

Art.10.27. Frente minimo de parcela. El frente de parcela serd de 6 m. para
nuevas, parcelaciones o segregaciones, o el catastral existente antes de
la aprobacidn definitiva de estas normas si es menor que aquel.

Epigrafe 2 Condiciones volumétricas.

Art.10.28. Alineaciones y rasantes. La alineacién oficial de parcela y edificacién
serd la definida en la serie de Planos Alineaciones en Suelo Urbano y Red
Viaria o la establecida en los planes parciales que desarrollen el Suelo
Apto para urbanizar. Con el fin de eliminar resaltos y esquinazos de las
areas actualmente consolidadas se procurara la eliminacion de los
mismos cuando su diferencia sea menor de 0, 60cm, ampliando el
espacio publico.

Art.10.29. Retranqueos. No se fija retranqueo de la edificacion al frente de parcela
si bien en caso de existir, en obras de ampliacion y nueva planta, sera
corno minimo de 4m. La edificacién podra adosarse a los linderos
laterales; en caso de no adosarse a estos el retranqueo sera de 3m.

En las Unidades de Ejecucion delimitadas el retranqueo de las parcelas
sujetas a la presente clave sera el que establezca el Estudio de Detalle
correspondiente.

En obras de rehabilitacion o rernodelacién los retranqueos seran los
existentes si son menores que los anteriores.

Art.10.30. Fondo y frente edificable maximo. El fondo edificable maximo ser3, en
planta primera igual o inferior a 14 metros medidos desde la fachada.
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Art.10.31. Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion maxima de la parcela serd
del 60% de la parcela neta en obras de rehabilitacion o remodelacién
serd la existente si es superior a esta.

Art.10.32. Superficie maxima edificable. En obras de nueva planta o ampliacion
serd de 1, 2 m2 /m2 de parcela neta; en obras de remodelacion y
rehabilitacion sera la existente si es superior a esta.

En ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara dentro
del anterior pardmetro siempre que el uso esté ligado de forma directa y
permanente al de la planta inferior.

Art.10.33. Altura maxima de la edificacion. Sus obras de nueva planta o
ampliacion serd de 6 1 90 metros y 2 plantas (PB + 1).

En obras serd la anterior. de remodelacién o existente si es
rehabilitacidn superior a la anterior.

Se permite la ejecucion de sétanos para uso exclusivo de aparcamientos
y locales no vivideros en las condiciones definidas para la Ordenanza de
Casco.

La altura maxima de cumbrera sera menor de 3,60 m. y debera
contenerse en el espacio tedrico formado por una inclinacién de
cubierta de 302 y un vuelo de 0,50 m. desde el plano exterior de fachada
y medidos desde la cara superior del forjado y artista del alero.

Art.10.34. Altura libre de plantas. La altura libre de plantas se ajustarad en lo
posible a los edificios colindantes teniendo en las obras de Nueva Planta
como paramentos reguladores:

SUELO URBANO SUELO APTO URB.
Uso Residencial Otros Uso Residencial

Sétano min. - 2,20 -
Planta baja max. 3,80 6,90 3,80

min. 2,75 3,60 2,75
Otras max. 3,10 - 3,10

min. 2,50 3,00 2,50

Art.10.35. Dimension de patios. Los patios de manzanay de parcela resultantes se

ajustardn a lo establecido en el art. 7.54 de las presentes Normas.

Epigrafe 3.

Uso principal
Art.10.36.

Tolerancia de Usos.

Uso residencial. Permitido en todas sus categorias, (unifamiliar, familiar
y colectiva) excluyéndose la planta sétano para estancias vivideras.

En obras de Nueva Planta y de Ampliacién debera garantizarse una plaza
de aparcamiento por vivienda.

Excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal el
Ayuntamiento, en funcion de la dimension y forma de la parcela y del
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ancho de la calle, podrd eximir de la anterior obligacidon de reserva de
plazas de aparcamiento en el ensanche.

Art.10.37. Uso Publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categoria 2 2 (en edificio exclusivo) y 3 2 (en edificio exclusivo) .

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 75m2. construidos
con la excepcionalidad establecida en el articulo 10.15.

Art.10.38. Uso zona verde. Permitido.
Art.10.39. Uso aparcamiento. En todas sus categorias.

Usos complementarios:

Art.10.40. Uso dotacional. Permitido en todas sus categorias en todas las clases de
suelo.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos,
excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal el
Ayuntamiento, en funcién de la dimensién y forma de la parcela y del
ancho de la calle, podra eximir de la anterior obligacién de reserva de
plazas de aparcamiento en el casco antiguo.

Art.10.41. Uso industrial. Permitido en su categoria 12. Pequeias industrias.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.
Excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal el
Ayuntamiento, en funcién de la dimension y forma de la parcela y del
ancho de la calle, podra eximir de la anterior obligacién de reserva de
plazas de aparcamiento en el casco antiguo.

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.42 Regulacion. En el suelo urbano seran las mismas que las previstas para
la clave 1. Casco antiguo.
En el Suelo Apto para Urbanizar las que establezca el Plan Parcial
correspondiente.

SECCION 4. Clave 3. Edificacion unifamiliar.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.43. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar pareada o
en hilera sobre parcela de pequefio tamafio local izada tanto en
promociones recientes corno en el nuevo suelo clasificado.

Su ambito de aplicacién queda reflejado en la serie Planos P. 2.
Calificacidn y Regulacion del suelo con la Clave 3.

Art.10.44. Grados. A efectos de su posterior regulacion se establecen tres grados
dentro de la presente clave:

-Grado 1. Unifamiliar Intensiva.

-Grado 2. Unifamiliar Extensiva.
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Art.10.45.

Art.10.46.

Art.10.47.

Parcela minima. En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie
de parcela minima edificable serd para cada grado.

SUPERFICIE DE PARCELA MiNIMA

Grado 1° 200 m2 superf.neta
Grado 2° 350 m2 superf.neta

No se consideraran parcelas inedificables las ya existentes, con
anterioridad a la aprobacién definitiva de estas normas, dentro de cada
grado, que permitan el desarrollo de una vivienda con el programa
minimo de vivienda social.

En todos los grados se admitiran ordenaciones de edificacién agrupada
con espacio comunal proindiviso destinado a jardines, piscinas, etc. sin
gue en ningun caso la parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a
I80m2 en el grado 12y 250m2 en el grado 22, y se cumple que el numero
total de viviendas sobre la actuacién no resulta incrementado y la
diferencia de suelo entre el drea parcelada y la finca se destina a espacio
comunal (libre o deportivo) proindiviso de las viviendas.

Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones
sera:

FRENTE DE PARCELA MiNIMA

Grado 1° 6m
Grado 2° 12m

No se consideran inedificables las parcelas con frente inferior a los
valores anteriores, que estuvieran recogidas en el catastro existente con
anterioridad a la aprobacion de las presentes Normas, siempre que
permita el desarrollo del programa minimo de demanda social.

Longitud maxima de edificacion. En obras de nueva planta la longitud
maxima de fachada de edificacion en hilera no sera superior en todos los
grados a 70m.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.48.

Art.10.49.

Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacion seran libres
dentro de la parcela excepto que éstas sean definidas como alineacién
fija de fachada en los documentos (Planes Parciales) que desarrollan los
sectores del Suelo Urbanizable.

Retranqueos. En obras de rehabilitacién y reforma no se fijan
retranqueos minimos.

En obras de nueva planta los retranqueos minimos a linderos seran:

RETRANQUEO MiNIMO

Grado Frente Resto
1° 4m 2m. (%)
2° 5m 3m. ((*)

(*) Se permite adosamiento a uno o ambos linderos en promocién conjunta o con acuerdo entre partes.
(**) En las parcelas en esquina se permite un retranqueo de 2m
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Art.10.50.

Art.10.51

Art.10.52.

Art.10.53.

El retranqueo minimo destinado a interrumpir la longitud del frente de
edificacion sera 2m.

Los sétanos y semisétanos deberan cumplir la dimensidn de retranqueos
establecida cuando no sean de cardcter comunal para toda una
promocion unitaria.

En todos los casos/tipos de obras y grados se admitird el adosamiento de
garajes con una longitud maxima de 5 m. sobre el lindero de calle y, el
adosamiento de toda edificacion a uno de los linderos laterales, con
acuerdo notarial con el colindante en ambos casos y con tratamiento de
la medianeria como una fachada mds de la edificacion. En el
adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las
parcelas de esquina solo se permitira el adosamiento por una de las
fachadas (nunca por las dos).

Fondo edificable maximo. No se fija fondo edificable maximo.

Ocupacion maxima de parcela. La superficie ocupable maxima de
parcela neta en obras de Nueva Planta o Ampliacion sera:

OCUPACION MAXIMA

Grado 1° 60%
Grado 2° 35%

En Obras de Rehabilitacion y Reforma la ocupacién maxima sera de
todos los grados la existente si es superior a la establecida para obras de
Nueva Planta.

El garaje sobre rasante, esté adosado o no a cualquier lindero,
computara a efectos del porcentaje de ocupacién de parcela.

Superficie maxima edificable. En obras de Nueva Planta la edificabilidad
maxima sobre parcela neta sera:

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Grado 1° 0,75 m2/m2
Grado 2° 0,50 m2/m2

En obras de Rehabilitacién y Reforma de edificabilidad maxima para
cada grado serd la existente si es superior a la establecida para las obras
de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta no
computandose el mismo a efectos de edificabilidad.

Altura maxima de la edificacion. Para todos los grados de ordenanza la
altura maxima de la edificaciéon serd de 2 plantas (baja+1l) con un
maximo de 7m.

En la presente clave de ordenanza se permiten sdtanos y semisotanos
con las condiciones establecidas en los art. 7.35y 7. 36.

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion directa al
exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se utilicen
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exclusivamente como almacén o trastero; los huecos se dispondran en el
plano de cubierta.

En cualquier caso la altura maxima de cumbrera desde la cara superior
del dltimo forjado serd menor de 3, 60 m. y deberd contenerse en el
espacio tedrico formado por una inclinacion de cubierta de 30 Q X un:
vuelo tedrico de 1 m. desde el plano exterior de fachada.

Art.10.54. Altura libre de plantas. La altura libre de plantas para obras de
Ampliacién o Nueva Planta sera para todos los grados de ordenanza:

Maxima Minima
Sétano - 2,20
P. bajo 3,90 2,60
Otras 3,10 2,60

En obras de Rehabilitacion o Reforma sera el existente si es mayor que
éstas.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.

Art.10.55. Residencial. Permitido en su categoria | A (vivienda unifamiliar)
debiendo garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de
la parcela.

Art.10.56. Uso Publico comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categoria 22 (en edificio exclusivo) y 32 (en edificio exclusivo).

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos
con la excepcionalidad establecida en el articulo 10 .15.
Art.10.57. Uso zona verde y Aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios.

Art.10.58. Uso dotacional. Permitido en todas sus categorias.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos
destinados a tal fin.

Usos prohibidos
Art.10.59. Uso industrial. Prohibido en todos sus Grados.
Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.60. Condiciones generales. En el Suelo Urbano seran las establecidas en la
Seccién 8 del Titulo VII de las presentes Normas. En el Suelo Urbanizable
seran las que establezcan los P. Parciales que desarrollen el Sector.

En obras de Nueva Planta tanto en el Suelo Urbano como Apto para
Urbanizar se prohiben las mansardas y buhardillas asi como cualquier
hueco o cuerpo de edificacidon que sobrepase el plano de cubierta.
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SECCION 5. Clave 4. Ciudad Jardin.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.61. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar exenta
sobre parcela de tamafio medio localizada en las areas mas periféricas
del nucleo de Cobefia en promociones recientes.

Su ambito de aplicacidn queda reflejado en la serie Planos P.2.
Calificacion y Regulacion del suelo con la Clave 4.

Art.10.62. Parcela minima. En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie
de parcela minima edificable serd de 800m?2

No se consideraran parcelas inedificables las ya existentes, con
anterioridad a la aprobacién definitiva de estas normas.

En parcelas de gran superficie se admitird cercar parcelas de superficie
igual a la minima siempre que se cumpla que el numero total de
viviendas sobre la actuacidon no se incremente, sobre cada parcela la
edificacién cumpla las condiciones de retranqueos y se establezca un
area comunal de espacio libre proindiviso a las viviendas equivalente al
menos al 15% d la superficie total.

Art.10.63. Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones
sera de 16 m.

No se consideran inedificables las parcelas con frente a los valores
anteriores, que estuvieran recogidas en el catastro existente con
anterioridad a la aprobacidn de las presentes Normas.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.64. Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacidon seran libres
dentro de la parcela.

Art.10.65. Retranqueos. En obras de rehabilitaciéon y reforma no se fijan
retranqueos minimos. En obras de nueva planta los retranqueos
minimos a linderos sera n de 7m. Se admitira el adosamiento de garajes
con una longitud maxima de 5 m. sobre el lindero de cal | e con acuerdo
notarial con el colindante y con tratamiento de la medianeria corno una
fachada mas de la edificacion.

Art.10.66. Fondo edificable maximo. No se fija fondo edificable maximo.

Art.10.67. Ocupacion maxima de parcela. La superficie ocupable maxima de
parcela neta en obras de Nueva Planta o Ampliacién sera del 20%.

En Obras de Rehabilitacién y Reforma la ocupacién maxima serd la
existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta.

El garaje sobre rasante, esté adosado o no a cualquier lindero,
computara a efectos del porcentaje de ocupacién de parcela.
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Art.10.68.

Art.10.69.

Superficie maxima edificable. En obras de Nueva Planta la edificabilidad
maxima sobre parcela neta sera de 0, 25m2. /m2 no computandose el
aprovechamiento bajo cubierta en este parametro.

En obras de Rehabilitacién y Reforma de edificabilidad maxima para
cada grado serd la existente si es superior a la establecida para las obras
de Nueva Planta.

Altura maxima de la edificacion. La altura maxima de la edificacion sera
de 2 plantas (baja+1) y 7m.

En la presente clave de ordenanza se permiten sétanos y semisotanos
con las condiciones establecidas en los art. 7.35y 7.36.

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion directa al
exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se utilicen
exclusivamente como almacén o trastero.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.
Art.10.70.

Art.10.71.

Residencial. Permitido en su categoria 12 (vivienda unifamiliar)
debiendo garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de
la parcela.

Uso zona verde y Aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios.

Art.10.72.

Art.10.73.

Uso dotacional. En categoria 12. Debera garantizar una plaza de
aparcamiento dentro de la parcela cada 50 mi construidos.

Uso aparcamiento. Permitido en su categoria 12.

Usos prohibidos.

Art.10.74.

Art.10.75.
Epigrafe 4.

Art.10.76.

Uso Publico Comercial : Comercial, Oficinas y hostelero. Prohibido en
todos sus grados.

Uso industrial. Prohibido en todos sus Grados.
Condiciones estéticas particulares.

Condiciones generales. En el Suelo Urbano serdn las establecidas en la
Seccion 9 del Titulo VII de las primeras Normas.

SECCION 6. Clave 5. Mantenimiento de la edificacion.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.77.

Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién exenta en bloque de
hasta seis plantas, de uso predominante residencial, desarrollada al
amparo de las Normas de 1. 9 7 5 y que por producir un impacto
negativo sobre la imagen urbana de Cobefia son recogidas de forma
restringida en la presente revision.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 314 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

Su dmbito de aplicacion queda reflejado en la serie Planos P.2.
Calificacion y Regulacion del suelo con la Clave 5.

Art.10.78. Parcela minima. La parcela minima para nuevas parcelaciones o
segregaciones sera de a 800m2 o la catastral existente si es menor que
esta.

Art.10.79. Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones
sera de 20m.

No se consideran inedificables las parcelas con frente inferior al valor
anterior, que estuvieran recogidas en el catastro existente con
anterioridad a la aprobacién de las presentes Normas.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.80. Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacidn seran libres
dentro de la parcela.

Art.10.81. Retranqueos. En obras de rehabilitacién y reforma no se fijan
retranqueos minimos. En obras de nueva planta los retranqueos
minimos a linderos serdn superiores a la mitad de la altura de la

edificacién.
Art.10.82. Fondo edificable maximo. No se fija fondo edificable maximo.
Art.10.83. Ocupacion maxima de parcela. La superficie ocupable maxima de

parcela neta en obras de Nueva Planta o Ampliacién sera del 50%.

En obras de Rehabilitacion y Reforma la ocupacion mdaxima serd la
existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta.

Art.10.84. Superficie maxima edificable. La edificabilidad total sobre parcela neta
serd la mayor de los dos valores siguientes:

a) La superficie total construida existente en el momento de aprobacién
de las Normas.

b) La superficie total definida en los proyectos aprobados por el
Ayuntamiento al amparo de las Normas de 1.975.

Art.10.85. Altura maxima de la edificacion. La altura maxima de la edificacion sera
de 6 plantas (baja+5).

Art.19.86. Altura libre de plantas. La altura libre de plantas para obras de
Ampliacién o Nueva Planta sera:

Maxima Minima
Sétano - 2,20
P.baja 3,50 2,60
Otras 3,00 2,60
En obras de Rehabilitacion o Reforma sera el existente si es mayor que

éstas.
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Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.

Art.10.87. Residencial. Permitido en su categoria 22 (vivienda multifamiliar)
debiendo garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de
la parcela.

Art.10.88. Uso Publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categoria 2 2.

Art.10.89. Uso dotacional. En categoria 12.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Art.10.90. Uso zona verde y Aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos prohibidos.

Art.10.91. Uso industrial. Prohibido en todos sus Grados.
Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.92. Condiciones generales. Seran las establecidas en la Seccion 8 del Titulo
VIl de las presentes Normas.

SECCION 7. Clave 6. Minibloque.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.93. Ambito. Corresponde a Tipologia de bloque de moderada altura con uso
predominante de vivienda multifamiliar en edificacion exenta o adosada
a un lindero sobre parcela de tamafio medio o grande con la planta baja
destinada generalmente a usos complementarios y con instalaciones
comunales de jardin o deportivas, se localiza en las dreas de nuevo
desarrollo y en los grandes vacios urbanos. Su ambito de aplicacién
queda reflejado en el Plano 2 . Calificacién y Regulacién del suelo con la
Clave 6.

Art.10.93.bis. A efectos de su posterior regulacion se establecen dos grados
dentro de la presente clave:
-Grado I. Minibloque en Ensanche Oeste.

-Grado 2. Minibloque en S. Urbano.

Art.10.94. Parcela minima. La parcela minima serd para cada uno de los grados:

SUPERFICIE DE PARCELA MiNIMA

Grado 1°. Minibloque E.Oeste 600 m2
Grado 2°. Minibloque S.Urbano 500 m2
Art.10.95. Frente minimo. El frente de parcela minimo serd para cada uno de los

grados:

Frente Parcela Minima

Grado 1°. Minibloque E.Oeste 20 m.
Grado 2°. Minibloque S.Urbano libre
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Art.10.96.

Longitud maxima de edificacion. La longitud maxima de fachada de la

edificacidon sera de 70m. en todos los grados.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.97.

Art.10.98.

Art.10.99.

Art.10.100.

Art.10.101.

Art.10.102.

Art.10.103.

Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacién seran
determinadas en un caso por el Plan Parcial que desarrolla el Sector y en
otro por el Estudio de Detalle de la Unidad de Ejecucién en s . Urbano.

Retranqueos. En ambos grados la edificacion deberd retranquearse de
los linderos que les separan de otras claves de ordenanza el mayor de
los valores siguientes :

- 3 metros
-1/ 3 de la altura total del bloque si tiene huecos de fachada.

En las parcelas sujetas a la misma clave de ordenanza se permitira el
adosamiento a lindero lateral , siempre que no se rebase su longitud
total prevista en el art. 10.9 6 y exista acuerdo notarial entre colindantes

Fondo edificable maximo. No se fija.

Ocupacion maxima de parcela. La ocupacién maxima de parcela neta
serd para cada grado :

OCUPACION MAXIMA

Grado 12. Minibloque E.Oeste 50%
Grado 2°. Minibloque S.Urbano 100%

Superficie maxima construible. La edificabilidad maxima sobre rasante
serd para cada grado :

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Grado 12. Minibloque E.Oeste 0,80 m2/m2
Grado 2°. Minibloque S.Urbano la establecida para la U.E

En ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara dentro
del anterior parametro.

Altura maxima de la edificacion. La altura maxima sobre rasante sera
para cada grado:

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA

Grado 1°. Minibloque E.Oeste 4p.(baja+3) 12,50 m
Grado 2°. Minibloque S.Urbano 3p.(baja+2) 10m

Altura libre de plantas. La altura libre de plantas sera:

Maxima Minima
Sétano - 2,20
P.baja 3,50 2,60
Otras 3,00 2,60
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Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.
Art.10.104.

Art.10.105.

Art.10.106.

Residencial. Permitido en su categoria 22(Multifamiliar) .

Deberd preverse dentro de la parcela o zona comunal adscrita una plaza
de aparcamiento por vivienda.

Uso Publico Comercial: Permitido en categoria 2 2 en planta baja.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.
Uso dotacional. Permitido en su categoria 12.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Usos complementarios

Art.10.106.bis.Uso Aparcamiento. Permitido en categorias 12 y 22,

Uso prohibido.

Art.10.107.

Uso Industrial. Prohibido en todos sus grados.

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.108.

Condiciones generales. Serdn las establecidas en la Seccion 8 el Titulo

VIl de las presentes Normas complementadas con las que establezca el Plan Parcial que
desarrolle el Sector, en el caso del Suelo Apto para Urbanizar.

SECCION 8. Clave 7. Comercial exclusivo.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.109.

Art.10.110.

Art.10.111.

Ambito. Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades
terciarias y comerciales sobre edificaciones de uso exclusivo s i n
tipologia de edificacién caracteristica. Su dmbito de aplicacién queda
reflejado en la serie Planos P.2. Calificacién y Regulacion del suelo con la
Clave 7.

Parcela minima. La superficie de parcela minima edificable serd de
200m2 o la catastral existente si es menor que esta, excepto en las
Unidades de Ejecucion UE- 6, UE-8a y UE- 9 que sera de 500m2.

Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones
serd de 6rn. o el catastral existente s i es menor que este, excepto en las
Unidades de Ejecucion UE-6 , UE-8a y UE- 9 que sera de 12m.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.112.

Art.10.113.

Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacidon seran libres
dentro de la parcela excepto que éstas sean definidas como alineacién fi
j a de fachada en las Normas Subsidiarias o en los documentos que las
desarrollan.

Retranqueos. No se fijan retranqueos minimos.
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Art.10.114. Fondo edificable maximo. No se fija fondo edificable maximo.
Art.10.115. Ocupacion maxima de parcela. La superficie ocupable maxima de

parcela neta en obras de Nueva Planta o Ampliacion serd del 75% en el
suelo urbano y del 50 % en el resto, excepto en las Unidades de
Ejecucion UE-6, U E - 8a y UE-9 que sera del 60 %m?2.

En obras de Rehabilitacion y Reforma la ocupacién maxima sera la
existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta.

Art.10.116. Superficie maxima edificable. La superficie edificable maxima serd la
deducida del resto de parametros de ordenanza, excepto en las
Unidades de Ejecucion UE-6, UE-8a y UE-9 que serd de o, a m2 /m2,
permitiéndose en ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta.

Art.10.117. Altura maxima de la edificacidon. Serda de 2 plantas (baja+ 1) con un
maximo de 6, 50m. en el entorno del casco antiguo, y 6, 90m. en el resto
de las éareas.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal.

Art.10.118. Uso Publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categorias 22 (planta baja) y 32 (en edificio exclusivo).

Art.10.119. Uso dotacional. En categoria 32. Deberad garantizar una plaza de
aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Art.10.120. Uso zona verde y Aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios

Art.10.121 Residencial. Permitido en su categoria 12 (vivienda unifamiliar) con un
maximo de una vivienda por parcela.

Usos prohibidos
Art.10.122. Uso industrial. Prohibido en todos sus Grados.
Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.123. Condiciones generales. En el Suelo Urbano seran las establecidas en la
Seccion 8 del Titulo VII de las presentes Normas.

En el Suelo Urbanizable seran las que establezcan los P.Parciales que
desarrollen el Sector.

SECCION 9. Clave 8. Industria.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.124. Ambito. Corresponde a las areas destinadas a alojar el empleo industrial
del municipio, entendiendo corno tal la definida corno uso industrial por
estas normas.
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Art.10.125.

Art.10.126.

Art.10.127.

Su dmbito de aplicacién queda reflejado en el Plano 3. Calificacién y
Regulacion del Suelo con la clave 8.

Grados. A efectos de su posterior regulacion se establecen cinco grados
dentro de la presente clave.

Grado 1°.
de tamano medio que comparten elementos comunes de accesibilidad y
aparcamientos dentro de la misma parcela.

Nave nido. Corresponde a las instalaciones sobre parcela

Grado 2°.
parcelas de reducido tamafio capaces de alojar edificaciones adosadas a
los linderos laterales.

Nave adosada. Corresponde a las instalaciones sobre

Grado 3¢, Nave Exenta. Corresponde a sobre parcela de capaces
de alojar pareadas con instalaciones tamafo medio edificaciones
adosamiento a un uUnico lindero.

Grado 42. Industria Especial. Corresponde a instalaciones capaces
de alojar instalaciones exentas con zonas ajardinadas en parcela de gran
superficie.

Tamaiio de parcela. El tamafio de parcela edificable sera para cada

grado:
M2 TAMANO DE PARCELA
Identificacion Minimo Maximo
Grado 1. Nave nido 3.000 30.000
Grado 2. Nave adosada 500 2.000
Grado 3. Nave Exenta 1.000 20.000
Grado 4. Industr. Especial 20.000 Libre

En el grado 12 se considera que la parcela minima es la unidad bdasica de
promocién y gestion conjunta, pudiéndose construir en su interior
contenedores industriales de tamafio minimo de 250 m2 construido por nave.

En el caso de construcciones existentes con anterioridad a la aprobacién
definitiva de las presentes normas, la parcela minima serd la catastral
existente, si es menor que éstas.

Frente minimo. Para cada grado el frente minimo de parcela para
nuevas agregaciones o segregaciones sera de:

FRENTE MiNIMO DE PARCELA
Identificacion Minimo Maximo
Grado 1. Nave nido 35m Libre
Grado 2. Nave adosada 15m 25m
Grado 3. Nave Exenta 25m 40 m
Grado 4. Industr. Especial 25m Libre

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.128.

Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacién seran libres
dentro de la parcela, excepto que el Plan Parcial establezca otras
determinaciones, en cualquier caso deberd cumplirse los retranqueos
minimos establecidos.
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Art.10.129.

Art.10.130.

Art.10.131.

Art.10.132.

Retranqueos. Los retranqueos minimos establecidos para cada grado
tanto para las edificaciones sobre rasante como bajo rasante sera:

RETRANQUEOS MINIMOS
Identificacion Frente Resto
Grado 1. Nave nido 5,50 5,50"
Grado 2. Nave adosada 4,00 4,00*
Grado 3. Nave Exenta 8,00 4,00**
Grado 4. Industr. Especial 20,00 15

*Se admite adosamiento a linderos o entre medianeras.
**Se admite adosamiento a 1 lindero lateral con acuerdo entre propietarios o promocién conjunta

En el caso de contenedores existentes con anterioridad a la aprobacién
definitiva de las presentes normas o en las dreas con parcelaciones
aprobadas con anterioridad, el retranqueo admisible serd el existente si
es menor que aquel o el consignado en el proyecto de parcelacion.

Ocupacion maxima de parcela. La ocupacién maxima de parcela en
obras de nueva planta o ampliacién sera:

OCUPACION MAXIMA
Grado 1°. Nave nido 50%
Grado 2°. Nave adosada 60%
Grado 3°. Nave Exenta 50%
Grado 4°. Industr. Especial 35%

En obras de rehabilitacion o reforma serd el existente si es superior a
aquel; del mismo modo en el caso de contenedores existentes con
anterioridad a la aprobacion definitiva de las presentes normas o en las
areas con parcelaciones aprobadas con anterioridad, la ocupacién
admisible sera la existente si es menor que aquel o la consignada en el
proyecto de parcelacion.

Superficie maxima construible. La edificabilidad maxima sobre parcela
neta en obras de Nueva Planta y Ampliacion sera para cada grado:

EDIFICABILIDAD MAXIMA
Grado 1°. Nave nido 0,7m2/m2
Grado 2°. Nave adosada 0,7m2/m2
Grado 3°. Nave Exenta 0,6m2/m2
Grado 42. Industr. Especial 0,40m2/m2

Altura maxima de la edificacion. La altura maxima de la edificacion
desde la rasante del terreno a la | i nea de cornisa sera:

ALTURA MAXIMA
Grado 1°. Nave nido 9m
Grado 2°. Nave adosada om
Grado 32 Nave Exenta 12m
Grado 4°. Industr. Especial 12m

Dichas alturas podran rebasarse con instalaciones mecdnicas no
habitables necesarias para el proceso productivo.

En todos los casos la actividad productiva y de almacenamiento debera
desarrollarse en una unica planta, pudiéndose disponer en planta
primera las areas administrativas y de servicio complementarias del
proceso productivo. En planta sétano Unicamente se admitird el uso de
garaje.

BOCM-20210622-66



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 147

MARTES 22 DE JUNIO DE 2021

Pég. 321

Art.10.133.

Altura libre de plantas. La altura libre la edificacion garantizard en
cualquier caso unos minimos de:

- 3,60 m. en las dreas administrativos y de servicio.
- 4,50 m. libre de obstaculos en las areas de uso industrial.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Usos principales

Art.10.134. Uso industrial. Permitido en las categorias 12,22y 32,

Art.10.135.

Art.10.136.

Art.10.137.

Deberd garantizarse dentro de la parcela las plazas tanto de aparcamiento
de vehiculos como de carga y descarga, segun:

APARCAMIENTO
Grado Plazas vehiculo ligero Plazas vehiculo medio Plazas vehiculo pesado
12 1 cada 150 m2 constr. 1 cada 1500 m2 constr. -
2° 1 cada 250 m2 constr. 1 cada 600 m2 constr. -
32y 4° 1 cada 300 m2 constr. 1 cada 600 m2 constr. 1 cada 1500 m2 constr.

Uso dotacional. Permitido en la categoria 1 1 cuando sean centros de
ensefianza, FP o similar y de asistencia médico veterinaria publica o
privada y en su categoria 5 1 Centros de Alimentacion.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.
Espacios libres y zonas verdes. Permitido en todas sus categorias.

Uso zona verde y aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios

Art.10.138.

Art.10.139.

Uso residencial. Permitido en categoria 12 a razén de una vivienda de
hasta 90m2 por cada 1000m2 construidos de instalacion industrial o
almacén.

Uso publico comercial. Permitido en categoria 32 y cuando este
directamente ligado a la venta de productos elaborados en la industria
sin que en ningun caso la superficie comercial exceda del 30% de la
superficie construida.

Epigrafe 4. Condiciones estéticas.

Art.10.139bis. Condiciones particulares. Segun las establecidas con caracter general

para todo el municipio en el titulo VII.

SECCION 10. Clave 9. Parques y Zonas Verdes

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.140.

Art.10.141.

Definicién. Corresponde a los espacios libres de dominio privado o
publico destinados a espacios ajardinados o forestados necesarios para
la adecuada salubridad y esparcimiento de la poblacidon y que quedan
reflejados en el Plano 2. Calificacién y Regulacion del suelo.

Parcela minima. La parcela minima serd de 1000 m2.
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Art.10.142. Otras condiciones de la parcela. No se fijan.
Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.143. Retranqueos. Toda construccidn debera retranquearse de cualquiera de
los linderos de parcela al menos:

- Cinco metros cuando la superficie de parcelas sea menor de 2.000 m2.
- Diez metros cuando la superficie de parcela sea mayor de 2.000m?2.

Art.10.144. Superficie maxima edificable. En el suelo de propiedad publica la
superficie maxima construible serd de 1 ' 5 m2 por cada 100 rn2 de
parcela para parcelas menores de 2. 000 m2 y de 0' 5 m2 por cada 100
m2 de parcela superior superficie; en todos los casos se permitird una
superficie minima de 40 m2 construidos .

En los espacios libres de propiedad privada podran admitirse
instalaciones deportivas en superficie asi como instalaciones abiertas
por todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.) si bien limitadas estas
Ultimas a 15% de la superficie total de zona ' verde privada. Estas
exigiran compromiso notarial con el colindante para su adosamiento al
lindero.

Art.10.145. Altura maxima de las instalaciones. En el suelo publico todo elemento
constructivo tendra, excepto en sus elementos estructurales,
decorativos y de seguridad no habitables, una al tura inferior a 4 m. del
terreno, si es una construccion o instalacién cerrada y de 12 m. si es una
instalacion abierta por tres de sus lados; en el suelo privado la al tura
maxima sera inferior a 4 m., medidos de igual forma, debiendo estar
abierto por todos sus lados.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.
Uso principal
Art.10.146. Uso zona verde. Permitido.

Usos complementarios

Art.10.147. Uso residencial. Permitido en la categoria 12 (vivienda unifamiliar) en
parcelas de propiedad publica de superficie superior a las 4 Has. cuando
se destine a residencia de guarda y mantenimiento de las instalaciones.
En cualquier caso la densidad maxima de vivienda no podrd ser superior
a0'5viv/ha.

Art.10.148. Uso Pulblico Comercial. Permitido en instalaciones desmontables
provisionales de ferias, fiestas, etc. y en instalaciones permanentes de
superficie no superior a 40 m2.

Art.10.149. Uso dotacional. Permitido exclusivamente sobre suelos de titularidad
publica en su categoria 3 11 (Centros de reunién y espectdculos) en
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Art.10.150.

instalaciones al aire libre siempre que su disefio se integre en la zona
verde y la ocupacién maxima no alcance el 10% de la parcela.

Aparcamientos. En categoria 22 (colectivo), siempre en superficie.

Usos prohibidos

Art.10.150bis. Uso industrial. Excluido por no ser de aplicacion.

SECCION 11. Clave 10. Equipamiento.

Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.151.

Art.10.152.

Art.10.153.

Definicion. Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de
dotaciones, publicas o privadas, necesarias para el adecuado
equipamiento de la ciudad y que quedan reflejadas en la serie de planos
numero 2. Calificacion y Regulacién del Suelo.

Parcela minima. En el Suelo Urbano la parcela minima sera:
En dotaciones privadas:

- 500 m2 en nuevas parcelaciones o la catastral existente si es menor
que aquella.

En dotaciones publicas:
- Laderivada de las necesidades funcionales.

Para los sectores del Suelo Apto para Urbanizar sera la deducida de la
aplicacion de las condiciones de reservas minimas de suelo para
dotaciones establecidas en el Reglamento de Planeamiento con un
minimo de 1.000m?2.

Otras condiciones de parcela. No se fijan.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.154.

Art.10.155.

Art.10.156.

Art.10.157.

Art.10.158.

Retranqueos. Serdn libres excepto que se establezca una alineacidn
obligatoria en las Normas o en el Plan Parcial que desarrolle el Sector; en
caso de no adosarse al lindero el retranqueo sera igual o superior a 3m.

Fondo edificable maximo. En fondo edificable maximo serd libre.

Ocupacion maxima de parcela. En obras de nueva planta o ampliacion la
ocupacidon maxima de parcela serd del 6 0 % de parcela neta; en las
obras de rehabilitacion o remodelacién sera el existente si es superior a
aquel.

Superficie maxima construible. En el Suelo Urbano serd de 1 m2/m2y
en el Suelo Apto para Urbanizar serd de 1,2 m2/m2.

Altura maxima de la edificacidon. La altura maxima de la edificacion sera
de 2 plantas (Baja+1) con un maximo de 6,50 m.
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Excepcionalmente para centros de ensefianza, EGB y BUP y similares, se
permitirdn 3 plantas (baja+2).

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal
Art.10.159.

Art.10.160.

Art.10.161.

Uso dotacional. Permitido en todos sus grados.
Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos.

Uso Publico Comercial. Permitido en categoria 22 (en planta baja) y 32
(en edificio exclusivo).

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Uso zona verde. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios.

Art.10.162.

Art.10.163.

Uso residencial. Permitido en la categoria primera con un maximo de
una vivienda de 1 50ml de superficie total por parcela, siempre que se
destine a guarda y custodia de las instalaciones.

Uso aparcamiento. Permitido en su categoria 22 (colectivo y/o uso
publico).

Usos prohibidos

Art.10.164.

Uso industrial. Permitido en edificio exclusivo.

TITULO XI. DISPOSICIONES FINALES Y TRANSITORIAS

CAPITULO UNICO

Primera.

Segunda.

Tercera.

Cuarta:

Las presentes Normas Subsidiarias comportan la revision de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Cobefia aprobadas por el
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 22 octubre 1. 9 87
(BOCM 2 1/ 1 1/ 8 7) con los efectos previstos en la legislacidn vigente y
en estas disposiciones finales.

Los instrumentos de desarrollo del planeamiento anterior que a la
entrada en vigor de las presentes Normas Subsidiarias estuvieran
definitivamente aprobados, y que no fueran disconformes con la
totalidad de las determinaciones de estas, podrdn ser expresamente
asumidos previa declaracion del Ayuntamiento a instancia de las
entidades o particulares interesados (en dicha solicitud debera
justificarse la concurrencia de ambos planeamientos).

Cuando los disconformes, Subsidiarias citados instrumentos fueran las
presentes Normas sustituiran a los anteriores.

Las areas del Suelo rustico con tolerancia para la implantacion de
instalaciones al servicio de la carretera permitirdn la implantacién de
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Quinta:

conjuntos de estacidn de servicio, minitiendas y talleres para el
mantenimiento y reparacion de vehiculos.

La autorizacién de cada instalacidon concreta determinara, en funcion de
su viabilidad econdmica, la dimension del conjunto; en todos los casos
deberd cederse al Ayuntamiento el suelo correspondiente al frente
inedificable de proteccidon de la carretera.

A efectos del posterior desarrollo de las previsiones de las presentes NN.
SS. la clasificacion de nuevos suelos para uso industrial-terciario no
obligara a la Revision de las NN. SS. cuando la actuacion este amparada
bajo un convenio Urbanistico que garantice el desarrollo y urbanizacién
real del suelo; en tal caso podrd tramitarse como una simple
Modificacidn Puntual de las presentes NN.SS.

PLANOS DE ORDENACION:

BOCM-20210622-66
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ANEXO 1. UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO

El presente Anexo recoge pormenorizadamente las condiciones que definen el
aprovechamiento de cada uno de los dmbitos de gestidn singulares que se han definido
en el Suelo Urbano; para cada uno de ellos se expresa el aprovechamiento global del
area, el aprovechamiento lucrativo (referido a porcentaje de suelo sujeto a cada
ordenanza) y las cesiones de suelo previstas para dotaciones y viario de la Unidad.
Asimismo, se indica el Sistema de Gestidon previsto y la iniciativa que debe abordar su
desarrollo (publica o privada). Se complementa lo anterior con una programacién
temporal de los distintos documentos (segin art. 80.2c de la Ley 1/92) que deben
tramitarse de modo que se garantice una suficiente disponibilidad de suelo edificable en
todo momento; al mismo tiempo se indican las condiciones particulares que deben ser
tenidas en cuenta en el desarrollo del area.

Puesto que el sistema de actuacidon previsto es en todas las Unidades el de
Compensacion deberd interpretarse la programacion establecida en cada ficha como
que la Iniciativa Privada tiene obligacion de presentar a tramitacion el
documento/proyecto indicado (Estatutos, P. Compensacion, etc) dentro del plazo
sefialado en el apartado programacion.

Hay que seifalar que los parametros que cuantifican las cesiones han sido calculados a
partir de documentacién grafica a escala 1:1.000 y 1:2.000 por lo que el mayor detalle
de los proyectos que desarrollen cada area permitird, a partir de las mediciones
obtenidas de levantamientos topograficos y en casos de desviaciones superiores al 5%
de las superficies totales, ajustar los pardmetros de aprovechamiento y cesiones en
funcién de los criterios de interpretacion consignados en la seccién 6 del Titulo | de las
Normas Urbanisticas.

En todas las Unidades de Ejecucidn serd de aplicacion sobre las mismas, para el cdlculo y
reparto de aprovechamientos, los coeficientes de ponderacidn establecidos en el art. 9.
4. bis.

A efectos de su desarrollo se considerard que cada Unidad de Ejecucién constituye un
area de reparto independiente no siendo por tanto necesarias las transferencias de
aprovechamiento entre unos poligonos y otros.

Aquellas Unidades de Ejecucién de nueva delimitacién en las presentes Normas
Subsidiarias, cuyos suelos estuviesen clasificados anteriormente como rusticos en las
NN.SS. de 1987 y que como consecuencia de la presente Revisién se incorporan
directamente al Suelo Urbano, o tienen un notable incremento de su aprovechamiento
respecto de las citadas Normas, estaran obligados a la cesién al municipio del 15% del
aprovechamiento lucrativo total previsto en la ficha del presente fichero normativo,
ademas de la cesién de viales, zonas verdes y equipamientos definidos.

Por oposicion la delimitacion de nuevas Unidades de Ejecucién en suelos clasificados
anteriormente (NN.SS. de 1987), como Suelo Urbano se entenderan que constituyen
poligonos de ejecucién Unicamente a efectos de reurbanizacién y fijacién de plazos para
materializar las cesiones del viario, equipamiento y zonas verdes previstas y, por tanto,
no estaran sujetas a la cesidn del 15% del aprovechamiento lucrativo consignado en la
ficha correspondiente.
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ANEXO 2. SECTORES EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

El presente Anexo recoge pormenorizadamente las condiciones que definen el
aprovechamiento de cada uno de los dmbitos de gestidn singulares que se han definido
en el Suelo Apto para Urbanizar; para cada uno de ellos se expresa el aprovechamiento
global, las ordenanzas y las cesiones de suelo previstas para dotaciones y viario (las
dotaciones grafiadas en los planos se consideran sistemas interiores).

Asimismo, se indica el Sistema de Gestion previsto y la iniciativa que debe abordar su
desarrollo (publica o privada). Se complementa lo anterior con una programacion
temporal de los distintos documentos que deben tramitarse de modo que se garantice
una suficiente disponibilidad de suelo edificable en todo momento al tiempo que faculte
al Ayuntamiento para abordar la aplicacién de plazos y mecanismos previstos en el
Texto Refundido de La Ley del Suelo 1/ 92.

En este sentido se debe entender que los plazos indicados en cada ficha corresponden a
la tolerancia que tienen los particulares para presentar a tramitacidon los distintos
documentos; una ve z rebasados los m ismos el Ayuntamiento iniciara el cambio del
sistema de actuacion, la aplicacidén de sanciones, etc, previstas en la Ley de Suelo 1/ 92.
En todos los casos no podrdn iniciar su desarrollo o tramitacion de su documentacion
hasta tanto no se indique en la ficha correspondiente.

Complementariamente a lo anterior se establecen los objetivos e instrucciones para la
ordenacion del area que han sido considerados prioritarios en la definiciéon de la
propuesta de trazado de Normas Subsidiarias, (y que por tanto son vinculantes a la hora
de proponer al Ayuntamiento cualquier modificacién de la preordenacion).
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A efectos de su desarrollo se considerard que cada sector constituye un area de reparto
independiente no siendo por tanto necesaria las transferencias de aprovechamiento
entre unos sectores y otros En todos los casos el desarrollo de los Sectores obligar3, tal.
como establece la Ley del Suelo, a la cesién al municipio del 1 5% del aprovechamiento
lucrativo, del mismo.

El desarrollo de los sectores mediante el sistema de Compensacién debe conllevar que
estos asuman la totalidad de las cargas derivadas de su conexién a las redes generales
del municipio, y que por tanto su desarrollo no comporta carga alguna para la Hacienda
Local.

Por ultimo, hay que considerar que el prediseiio de ordenacidn realizada sobre tal clase
de suelos debe ser ajustado teniendo en cuenta que:

1 2) En todo Plan Parcial se grafiaran y justificaran las cesiones de Sistemas Interiores
puesto que en algunos casos la grafia de la Revisidon no alcanza dicho total, sino que se
ha considerado Unicamente el funcional y vinculante de localizacidn; en consecuencia, la
diferencia de suelos de cesion, hasta alcanzar el minimo legal de sistemas interiores,
sera localizada por los planes parciales segun su criterio.

2 2) Complementariamente a las claves de ordenanza previstas para el aprovechamiento
privatizable, en todos los Sectores, se permitird utilizar la clave de ordenanza 2.
Ensanche o 6.Minibloque sobre los dmbitos correspondientes a la cesidon del 15% del
aprovechamiento lucrativo del Sector o que se destinen a viviendas acogidas a algun
régimen de proteccion, siendo de aplicacidn, para el reparto de aprovechamientos, los
coeficientes de ponderacién establecidos en el art. 9. 4. bis de las Normas Urbanisticas.
3 9) De igual modo los coeficientes de ponderacidn citados seran de aplicacién cuando
en desarrollo de los Sectores se introduzcan usos lucrativos complementarios del uso
caracteristico previsto para cada uno de ellos.

Los usos caracteristicos de los Sectores delimitados seran los consignados en la memoria
del presente documento.

4 2) A efectos de interpretacion, entre la medicion real del Sector y los pardmetros-
mediciones consignadas en la ficha, serd prevalente los porcentajes de distribucion de
suelos-ordenanzas.
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR _ [F+ 111 /1
|sEcTOR:  caMING DEL MOLINo SUR [Prioddaa 1 Cod. SAU-1

_|SITUACION ¥ AMBITO

Local izado al Noroeste del
nucleo apoyada sobre el camino
del Molino, linda al Este con el
suelo urbane y la C=100 y al
oeste con ¢l suele apto para

'_ urbanizar.
\ |Esta destinada -, a usos
residenc iales incluyendo una
= _|lamplia ona de eguipamiento
r|publica an tormno qa\ actual
7™ |cementerfio.

J|Editbruta 0,32 et |Suped: 8,16 Ha

APROVECHAMENTO LUCRATIVO

Claves de Ordenanza m* Suelo | %Suclo | m® Edificab. | N.viv.
2 =ENSANCHE 7.850 23 —
3-EDIFICACION UNIFAMILIAR ——— —— =
1=29=EDIFIC. UNIFAMILIAR (350m'.) 19.560 34 =——
6 -MINIBLOQUE (6OOm’ .) 13.840 az —
TOTAL 40.650 100 122
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Piblicos m % m? %
Zona Verde Publica 14.044 17
E quipamiento 14.216 17
Viario 12.750 15
Total Cesiones 38.050 49
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m % | Nam.
Sistema de Actua cién | Compensacidn Publica 750 i Parec.
Iniciativa planeamiento | Privada Privada 80.910 EE] 15
fPRQ{sﬂmmﬂ_ Aol | A2 | Afc3 | Ancd | AnoS | AncE | AneT7 | Alos
Plan Parcial 2]
Estatutos y Bases J.Comip | i)
Pr i
anizacion L [T :

| 1 aless, vins H Apohado provisionol nignie
2 twhacl MAYo MYE,

oL L '\

APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 11-1 /2
| SECTOR: CAMINO DEL MOLINO DEL SUR | Prioridad: | Cod. SAU-1
OBJETIVOS:

- Ordenar el espacio entre el nacleo y la futura variante (hijuela).

- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino

- Reforzar y ampliar el actual equipamiento publico del suelo urbano
INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas verdes de cesion correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela).

- Obligatoriamente el frente sobre el actual Camino del Molino debera destinarse a edificaciéon en
altura (hijuela).

- Las dotaciones comerciales se localizaran preferentemente sobre los frentes del camino del Molino y
actual C-100.

OBSERVACIONES:

- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccién
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APROVECHAMIENTC DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR w2z A
SECTOR: CAMINO DEL MOLINO WORTE Prioridad 1 Cod.  SAU-Z

JLOCALIZACION > SITUACION ¥ AMBITO

Lacal izado al Noroeste del
" |micles en la confluencla de la
carretera de Algete a Alcals de
Henares Yy la Hijuela ap-m{caa
» |ssbre el’ camino del Molino:
linda al Noreste con el suelo no
© |urbanizable ¥y al Sur con el
=|suelo apto para urbanizar.

{| Esta destdnada a’'y usos
L | residenciales.

..\ )

APROVECHAMIE OGLGB&L/
Edif bruta 0,312 mwm' |5|.mn: 6,50 Ha]

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

Claves de Ordenanza R e USuslo | m' Edifical L
3-2%,. Bdifle. Unifaniliar 35.694_| 71,0 — ——
[6. Miniblogue 13.914 | 28,1 - -—
TOTAL 49.608 100 = ET
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Pablices " b - %
Zona Verde Publica & . 500 10 - -
E amiento 4.840 7.4 =a -
Viario estruciurante 4.052 6,2 - =
| Total Cesiones o 15,392 23,6 — —
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m % | Nam.
Sistemna de Actuacidn | Compensacion Publica 1. 430 Z | Parc.
Iniciativa plancamiento | Privada Privada 631.570 | 98 10

PROGRAMACION 03 | Atos | aos | anog{AtaT |ramee
P Pl 7S
atutos y Bases J.Comp [ I O
R e — - T LA
r— : LS ]
| 1k g ren Apentauin e vaiadmon o R
T 7"‘ " CL. MaYe Jr1s 'E-_L'y'/
— ;
APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 1I-3 /2
| SECTOR: CAMINO DEL MOLINO NORTE | Prioridad: | Cod. SAU-2

OBJETIVOS:

- Ordenar el espacio entre el nucleo y la futura variante (hijuela).
- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas verdes de cesién correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela)

- Obligatoriamente el frente sobre el actual Camino de Molino debera destinarse a edificacién en altura
(minibloque).

- Las dotaciones comerciales se localizaran preferentemente sobre los frentes del camino del Molino y
actual C-100

OBSERVACIONES:

- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algin régimen de proteccién
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR wat 1.3 /1
|ECTOR: CRUZ DE PIEDRA ESTE Prioridad T Cod SAU-3

Local fzado al Oeste del nucleo
en la confluenclia de camino del
; [Molino y la Hijuela; linda al
Noroceste con suelo no
™ |urbanizable, al MNoreste y Sur
« [con Suelo Apto para urbanizar y
-. |al Este con suelo urbano.

Esta dest inado a usos
residenciales. i

i /
APROVECHAMIENTO GLOBAL _/
e E_ﬂi.hllﬂ 0!32 i’ |5 - 6 8 Ha

|APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

Claves de Or m® Suelo | %Susclo | m? Edificab. | Nowiv,
2.Ensanche/}. Unifamiliar 18.432 51 =a=
3-1* Edif.Unifamiliar (350 m') 2.920 8
6. Miniblogue 14.220 41

TOTAL 35.572 T 3
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Publicos m % m %
Zona Verde Publica 7.460 12
Equipamiento 8.020 13
Viario 10.748 17
Total Cesi 26.228 42
GESTION DEL SUELO *PRCIFIEDJID m' % Ndm.
Sisterna de Actuacién [Compensacion | [Publica 300 1 |Parc.
Iniciativa planeamiento ___|Privada [Privada 61,500 ] 99 12
PROGRAMACION Ao 1 AMoS | A E | Al T | Ao B

Plan Parcial

[Eakalulcs y Bases J Dom)
IBr sy Coihpenshoian

Proy.Urtbanjzacién 111 71
11 & 4an. 1395 | | i
! | ) Aprahado provianaalinen 7

J| Lo 24 Mawe JILEXT D/

L _._\ N |

Hoja 11-3 /2

| SECTOR: CRUZ DE PIEDRA ESTE

| Prioridad: | Cod. SAU-3

OBJETIVOS:

Ordenar el espacio entre el nucleo y la futura variante (hijuela).
Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

Obligatoriamente el frente sobre el actual Camino de Molino debera destinarse a edificacion en altura
(minibloque).

Las dotaciones comerciales se localizaran preferentemente sobre los frentes del camino del Molino
La localizacion del equipamiento de cesion correspondiente a los sistemas interiores del sector se
localizaran colindante con el actual suelo urbano

Las zonas verdes de cesion correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela)

OBSERVACIONES:

Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccion
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR M4+ 14 /1
[SECTOR: CRUZ DE PIEDRA CENTRO IPrbrldid II Cod, SAU-4a
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO
/ 2 .j’-‘ A |tocalizade al Este del nucleo
T (1 e 3.1 urbano apoyado sobre el camino
e LR > del Barco ¥y limitado por la
| Bl varlante de clrcunvalacién en

proyecto, linda 21 Este, OGeste y
Sur con el suele urbanizable Y
al Morte con el suelo rdstico.

g -,
AEsta destinadh n‘h“\\
residenclales. /

usos

N,

I

V;““. APROVECHAMIENTO-GLOBAL ~

_ MW Editbnea 0,32 ' |Suped: 7,21 Ha
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
Claves de Ordenanza m* Suelo %Suelo | m* Edificab. | N.viv.
2.Ensanche/3. Unilfamiliar 11.960 23 -
3=2* Edif.Unifamiliar (350 m') 35.875 70 —
6. Miniblogue 3.720 7

TOTAL £1.555 100 108
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Publicos m* % m* %
ZonaVerde Publica 7.210 10
Equipamiento 6.660 °
Viario 6.675 9
Total Cesiones 20.54% 28
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m* L] Nuam.
Sistema de Actuacion | Compensacion Publica 2.600 4 | parc
Iniciativa planeamiento __ |Privada Privada §9.500 | 96 | 18
PROGRAMACION Afot | ARo2 | ARl | Afod | AfcS | ARos | AdoT | Afo 8

atbhds VEASE I EY ;L_- -_ __ -
Prby.Compensacion ik NN - g
Pr w.urhnlgia%iag 1 |

: L] Aprabmio proviismalinen e
| X \ 1 fown S MAge  f99°
APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 1l-4 /2
| SECTOR: CRUZ DE PIEDRA CENTRO | Prioridad: Il Cod. SAU-4a

OBJETIVOS:

OBSERVACIONES:

- Ordenar el espacio entre el nucleo y la futura variante (hijuela).
- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino
INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas verdes de cesién correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela) y sobre el arroyo de los
Quemados

- El equipamiento de cesién correspondientes a los sistemas interiores del se localizaran
preferentemente al Sur, proximo de camino del Barco

- El viario consignado en la ficha corresponde al viario estructurante, el resto del viario interior se
localizara en funcion de la ordenacion del P. Parcial
- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccién
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR _ [** 115 /1
|55(;1'0ﬁ-_ CRUZ DE PIEDRA OESTE Prioridad 11 Cod. SAU-4b

|SITUACION Y AMBITO
Localizado al Este del nucleo
. |urbano apoyado sobre la variante
»|de circunvalacién en proyecto y
pijjel camino del Barco, linda al
op|Este con el suelo urbanizable y
el resto con el suelo rustice.

Esta destinado a usos
residenciales en edificacidén
~|lunifamiliar.

{ |
4| aprOVECHAMENTO GLOBAL __/
J|Editbruta 0,32 my |supert: 3,78 Ha

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

Claves de O a nf Suelo | WSuelo | m’ Edificab. | W.viv,
1-2%, Bdific. Unifamiliar (350m'.) 21.369 82 i
6. Miniblogue/3. Unlfamillar 8.291 - ——
TOTAL 29, 660 100 56
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES SISTEMA GENERAL
Usos Publicos m* % v *
Zona Verde Publica 3.740 10
Equipamiento 4.000 11
Viario ST e
Total Cesiones 7.740 2l
|GE5TION DEL SUELO | | PROPIEDAD m % | Nam.
|Sistemna de Actuacidn | Compensac ion Publica 1.380 4 | Parc.
| pl i | Privada Privada 36.020 | 96 5

PROGRAMACION | Afcl | Al 2 | Al | AR 4 | Afo S Ano B

Estatutos y Bases ..

Proy.Col nsacién | —
Proy Goprieacga, | 1] |
S FE—
T T :\mc ar Ao LrL
APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 1I-5 /2
| SECTOR: CRUZ DE PIEDRA OESTE | Prioridad: Il Cod. SAU-4b

OBJETIVOS:

- Ordenar el espacio entre el nucleo y la futura variante (hijuela).
- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas verdes de cesidn correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela)

- El equipamiento de cesion correspondientes a los sistemas interiores del se localizaran
preferentemente al Sur, préximo de camino del Barco

- Procurara la creaciéon de una fachada urbana sobre el frente del camino del Barco

- Las dotaciones comerciales se localizaran preferentemente sobre la edificacion con frente al camino
del Barco

OBSERVACIONES:

- El viario sera localizado por el P. Parcial
- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccion
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR L

iSECTDR: LAS ERAS !anuuu II Cod SAU-5
LOCALIZACION . SITUACION Y AMBITO

—|Localizado al Sureste del ndcleo
Y lsobre la margen Sur del camino
'/i|del Barco; linda al Norte con el
uelo urbanizable al Suroeste
on el suelo no urbanizable, y a
al sureste con el suelo urbano
i |consolidado.

Estéa destinado a o5
residenciales.

|
{
\

A o

S
APROVECHAMIENTO GLOBAL—"
Edif.lwuwa 0,32 m¥ |Syperf: 7,42 Ha

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
Claves de Ordenanza m Sueke “%Suclo | m* Edificab. | Newiv.

3-1°.Ediflic.Unifamiliar (2008 .) - — e
3-2% Edific.Unifamiliar (350m .) —= == —

TOTAL 42.610 100 111
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES SISTEMA GENERAL
Usos Publicos m % o %
|Zona Verde Publica 9.740 13
Equipamiento 3.710 5
| Viario T6.140 | 24
Total C: J1.590 42
GESTION DEL SUELO | PROPIEDAD m % [NaGm.
Sisterna de Actuaciin |Compensacion Publica 180 1 Parc.
|Iniciativa pla [Privada Privada 74.040 | 99 16
PROGRAMACION Aol | Afo2 | Aol Fanos
Plan Parcial .
Estatutos y Bases J.Com,

Compensacion''

i1 4 Y60 1905 S o
[ (A o O e 145
APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 11-6 /2
| SECTOR: LAS ERAS | Prioridad: II Cod. SAU-5

OBJETIVOS:

- Ordenar el espacio entre el nicleo y la futura variante (hijuela).
- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas verdes de cesién correspondientes a los sistemas interiores del Sector se localizaran
preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (hijuela)

- El equipamiento de cesidn correspondientes a los sistemas interiores del se localizaran
preferentemente al Sur, préximo de camino del Barco

- Procurara la creaciéon de una fachada urbana sobre el frente del camino del Barco

- Las dotaciones comerciales se localizaran preferentemente sobre la edificacion con frente al camino
del Barco

OBSERVACIONES:

- El viario sera localizado por el P. Parcial
- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccién
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Wl 47 /2
ISEETOR: LOS CHORILLOS [p.h.w., 1 Coa SAU-6

[LOCABIZACION. . _ ____|SiTuAcioN Y AMBITO ]
= e m—_ -

.2 |Localizado al Sur del ndcleo en
la confluenclia de la variante de
l\ |clircunvalacion en proyecto y la
W, lcarretera M-1421; colindan al
FHorte con el suelo urbano
directo, al Oeste con une Unidad
de Ejecucién, al Este con el
suelo urbano semiconsolidado vy
‘lal Sur con el suelo sustico.
Esta destinago a tl{os
residenciales.

i |
|aPROVECHAMENTOGLOBAL /
Y Edibruta 0,32 et T48 Ha

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

Claves de O m' Swelo | %Suclo | m® Edificab. | Newviv.
3=-1¢% . EdifIc.Unifamiifar (200m* .} —— = —_—
3=-2s .Edific.Unifamiiiar (350m' .} ——= — —

TOTAL 49.200 100 114
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Pablicos m* % m* %
Zona Verde Publica 12.000 13
Equi P 6.220 6
Viario 27.120 28
Total Cesiones 45.340 a7
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m* %__| Nam.
Sistemna de Actuacidn Compensac 1on Publica 1.220 2 | Parc.
Iniciativa planeamiento |Privada Privada 93.620 | 98 &
PROGRAMACION | Afio1 | Afie2 | Afod | Ao 4 | ARo S | Ao € | Afe7 | ARc S
Plan Parcial EERREENER
Estatutos y Bases J.Comp | i B |

cion i
JUrbanizacion [N A

e = /’; _‘
! 1" L‘i}. 1435 i Aprohade provisionainente /f/‘
B tocha . 06 . HAye. J1LSE s

APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 1I-7 /2
| SECTOR: LOS CHORILLOS | Prioridad: | Cod. SAU-6
OBJETIVOS:

- Crear una via ronda Sur de la ciudad con el viario interior del Sector
- Recuperar el arroyo Olivera como espacio verde publico interior de la ciudad
INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Localizara las zonas verdes publicas del sector aprovechado las zonas humedas naturales existentes

- Localizara el equipamiento publico de cesion colindante con la carretera a Paracuellos

- Laordenacion del Sector procurara evitar dar acceso directo a las parcelas a través de la via de
ronda Sur

OBSERVACIONES:

- Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas de acogida a algun régimen de proteccion
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR wois 1.8 /1
SECTOR: HOYO DE LA PANZA IFhaldnﬂ 1 Cod SAU=7

| LOCALEZACION SITUACION Y AMBITO

local izado al sureste del nucleo
entra @l camino de Ajalvir y la
varretera de Estremera, linda al
+ |Este y Oeste con suelo urbano
vacinta y al Sur con el suelo
urbano en desarrollo.

| |Esta dest i nado a usos
residenciales. =

. N — 7
™\ | APROVECHAMIENTQ GLOBAL /

—
Edilbruta 0, 28 'N"""jSude: 6,10 Ha

| APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

m* Edificab. | N-viv.

| Qaves de Ordenanza _ m* Suelo | %Sucio

2. Ensanche BT 0170 |27 51

|[3-1°.Edific.Unifamiliar {200m .) 11,500 Y e *
J-27 . Edific.Unifomiliar (350m ,) 16.200 | 43 .

TOTAL 37.870 100 146

CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES SISTEMA GENERAL
Usos Pablicos s - m* % " %
Zona Verde Publica g 6. 100 10

Equipamiento et T2 e
Viario 14,060 33

Total Cesiones 2y. Yoo 38

GESTION DEL SUELO PROPIEDAD | m’ % | Nam.

400 Parc. |

Sistema de Actuacion
€0.600 | 99 6

Iniciativa planeami enio

3 ‘ Ane Ao S | AdcE | AhaT | Alo B

R

5 md Aprabada ;.mvl‘mn.-mumn%é
fi JE afdye JYRE I"—/

St

PROGRAMACION _
Plan Parcial
Estatutos y

APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja 11-8 /2
| SECTOR: HOYO DE LA PANZA | Prioridad: | Cod. SAU-7
OBJETIVOS:

- Completar los vacios urbanos existentes entre la ciudad consolidada y el poligono industrial en

desarrollo
INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- Las zonas de cesién equipamiento y zonas verdes correspondientes a los Sistemas Interiores del P.
Parcial se localizaran colindantes con el suelo urbano residencial

- Elviario del sector debera disponerse de acuerdo con el colector existente sin crear servidumbres
sobre las parcelas edificables residenciales

- Debera tratarse como paseo arbolado la calle de separacién con el poligono industrial colindante,
para mejorar ambientalmente ambas zonas y reducir el impacto de una sobre la otra

OBSERVACIONES:
- EI 35% de las vivendas del sector deberan estar acogidas a algun Régimen de Proteccion Oficial

*El Plan Parcial asignara el numero de viviendas a cada clave de ordenanza sin rebasar el numero total
de viviendas permitido
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APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR e 19 N
ISECTOR: JOTSA Imanau I Cod. SAU-8
SITUACION ¥ AMBITO

LOCALIZACION

|

g

"']]||!I’HH|I|!I- ]

]

Localizado al Sur del ndcleo
apoyado sobre la Carretera de
Ajalvir; colinda al Horte con el
suele urbanc correspondiente a
Arecas de planeamiento on
desarrollo, y al resto con suelo
*= |ristico.
‘

Estéd destinado a, usos

* |industriales. >

roy. Urbagigacionts

Ll R 2

\

- 5 : APROVECHAMIENTO.GLOBAL
% Y ledtbnts 0,27 ewe [super: 16,2 Ms
[APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
Claves de Ordenanza m*Suslo | %Suslo | m* Edificab. | Ntwdv.
B-4'-Industria Especial 133.325 | 100
TOTAL 133,325 | 100 43.933
CESIONES DE SUELO SISTEMAS LOCALES | SISTEMA GENERAL
Usos Pablicos m' % m* %
Zona Verde Publica 16.297 10
ulpamien to 6.520 r
Viario 6.828 []
Total Cesiones 29.645 18
'GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m* % | Ndm.
Sistema de Actuacidn Compensacién Pnblig_,a - === | Parc.
Iniciativa planeamiento Privada Privada 162.970 | 100 | 1
PROGRAMACION Afo1 | Afa2 | Alod | Afod | Ao S | ARc® | AfeT | Ales
and] RD 10 L o
tatutos y Bases J Corn
roy.Co sacion

APROVECHAMIENTO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

Hoja 11-9 /2

| SECTOR: JOTSA

| Prioridad: |

Cod. SA8-7

OBJETIVOS:

OBSERVACIONES:

- Creacion de una gran area industrial extensiva al Sur del ntcleo
- Remate del crecimiento urbano al Sur del término Municipal

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

- La parcela minima del Sector sera de 20.000 m2

- En caso de interpretacion de las condiciones de desarrollo del Sector se estara a lo previsto en el
Convenio Urbanistico suscrito

- Los derechos de la cesion del aprovechamiento lucrativo del Sector que le corresponden al Ayto. de
Cobena cuantificados en 39.999m2 de suelo, con 21.666ml de edificabilidad, equivalentes al 30% de
suelo y 50% de edificabilidad se materializaran segun las determinaciones del Convenio Urbanistico
suscrito entre Ayto. y propiedad el 28/6/93

- Deberan cederse los suelos destinados a proteccion y reserva de infraestructuras correspondientes a
la variante de la C-100
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ANEXO 3. CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

CAPITULO 1. ANALISIS Y CRITERIOS GENERALES DE CATALOGACION.

De acuerdo con la Instruccién de la Direccién General de Arquitectura de la Comunidad
de Madrid, para la realizacién de Catdlogos de Planeamiento, se realiza un analisis del
municipio desde el punto de vista de los seis tipos de proteccion que alli se establecen.

1.1. MEDIO NO URBANO O NATURAL.

Como resumen de lo expuesto en el apartado correspondiente al medio fisico, puede
decirse que el territorio no presenta caracteres de interés catalogable. La ausencia total
de lugares de alto valor natural intrinseco o asociado a aspectos culturales, determinan
gue no se catalogue nada en este tipo de proteccion.

Mediante el mecanismo habitual de calificacidon del Suelo No Urbanizable se establecen
determinadas cautelas en el uso y tratamiento del territorio rustico introduciendo
protecciones por motivos ambientales o incluso culturales, como es el caso de las vias
pecuarias.

1.2. YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS.

No existe constancia de que en el término municipal de Cobefia existan restos
arqueoldgicos de ningun tipo por lo que no procede catalogacidn alguna.

1.3. VISUALIZACIONES.

A pesar de la variada topografia sobre la que se asienta el nucleo urbano la modesta
calidad del perfil del nicleo hace improcedente la inventarizacién de areas singulares
emisoras o receptores de vistas a proteger.

Se entiende que la simple aplicacion de la proteccidén explicita que representa la
categorizacion de usos del suelo no urbanizable y sus limitaciones de, es proteccidon
suficiente para los valores relativos que presenta el conjunto del municipio.

No obstante lo anterior debe considerarse que a efectos de visualizaciones se protege la
visualizacién del nucleo urbano desde la carretera C-100 en el paraje del cerro del
Castillo; por tal razén se consideran hitos a proteger el citado cerro del Castillo y el
entorno del cementerio.

1.4. ZONAS URBANAS.

El casco urbano de Cobefia presenta zonas con tipologias de parcelacién y edificacion
especificas y diferenciadas en el interior del ndcleo urbano antiguo. Las intervenciones
de los ultimos anos, especialmente sustituciones en el casco histdrico, hacen que no sea
posible delimitar areas que presenten una calidad ambiental homogénea que sea
necesario preservar mediante su catalogacién por su valor singular.

Del andlisis de las caracteristicas que presenta lo urbano se delimitan zonas en que es
posible aplicar una misma ordenanza, confiriendo a ésta la labor del mantenimiento del
aspecto homogéneo en cuanto a alturas, parcelacion, tipos edificatorios, etc.
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No modificar en el casco los aprovechamientos existentes, permite también garantizar
que el proceso de sustitucion, se limitara a la renovacién de las edificaciones que se
encuentren en deficiente estado.

1.5. PARCELACIONES.

La parcelacion original del nucleo presentaba las caracteristicas de un poblamiento rural,
con grandes parcelas de tamaifio medio o pequefo en las que se emplazaba una serie de
edificaciones agricolas ademas de la vivienda, que venia definir las alineaciones de calle
en una solucidn tipica de casco antiguo con edificacién en manzana cerrada.

Actualmente, y con una cierta tradicidn, la parcelacién del casco se basa en pequefias
fincas con fachada a calle, en las que se ubica la edificacidén, configurando alineaciones y
conformando manzanas de tamafio medio o pequefio.

La heterogeneidad que aparece por tanto en la parcelacién hace que no se inventarie la
misma, asignando aqui también a las ordenanzas, la funcion de controlar los cambios no
deseables que puedan producirse en el futuro.

En cualquier caso la predominante reducida dimension de las parcelas del casco, y el
alto grado de consolidacion del mismo hace que actualmente no sea posible la
alteracién de su caracter por intervenciones sobre grandes manzanas motivo este que
permite no establecer mecanismos de proteccidn que singularizan y diferencian, en este
aspecto, a unas parcelas respecto de otras.

1.6. ELEMENTOS INDIVIDUALES.

Es éste el Unico tipo de proteccidn que se introduce en estas Normas, de acuerdo con las
"Directrices para la proteccién del Patrimonio Edificado y Urbanistico de los cascos
antiguos de la Comunidad de Madrid".

Sin embargo la necesidad de la elaboracidén de un documento técnico de Normas realista
ha llevado a reestudiar, y corregir el alcance del Catalogo definido en las Normas que se
revisan de modo que se han suprimido del mismo aquellos edificios que han
desaparecido fisicamente o bien se ha precisado la localizacidon de otros que estaban
mal referenciados en las Normas Vigentes.

CAPITULO 2. CLASES DE OBRAS.

Al objeto de definir los distintos tipos de obras admisibles dentro de cada uno de los
elementos incluidos en el presente Catdlogo se distinguen 4 tipos de obra.

-Mantenimiento
-Consolidacion
-Recuperacion
-Acondicionamiento
-Reestructuracion
-Ampliacién

-Demolicion
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2. 1. Obras de mantenimiento

Son las habituales derivadas del deber de conservacion de la propiedad que ataie a los
propietarios, y su finalidad es la de mantener el edificio o elemento correspondiente, en
las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar a su estructura portante ni a su
distribucidn interior ni, alterar el resto de sus caracteristicas formales y funcionales tales
como composicion de huecos, materiales, colores, texturas, usos existentes, etc.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las intervenciones necesarias
para el cuidado y afianzamiento de cornisa y volado, la limpieza o reparacién de
canalones y bajantes, revoco de fachada, la pintura, la reparacion de cubierta y el
saneamiento de condiciones.

Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizaciéon de técnicas o materiales
distintos de los originales y por tanto, previsiblemente dieran lugar a cambios de colores
o texturas, la solicitud de licencia vendrd acompaifada de la documentacién
complementaria que describa y justifique los cambios proyectados y sus efectos sobre el
elemento y su entorno, con el grado de detalle, contenido y precisién que permita su
comparacion con las soluciones originales.

2.2. OBRAS DE CONSOLIDACION.

Son las que tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de la propiedad que
ataiile a los propietarios, mantener las condiciones de seguridad, a la vez que las de
salubridad y ornato, pudiendo afectar también a la estructura portante, pero sin alterar,
como en el tipo anterior, caracteristicas formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacién, entre otras andlogas, las actuaciones citadas en el
epigrafe anterior que, demds, incluyen operaciones parciales de afianzamiento, refuerzo
o sustituciéon de elementos estructurales dafados tales como elementos de forjados,
vigas, soportes, muros portantes, elementos estructurales de cubierta, recalces de
cimientos, etc.

Si la consolidacidn incluyera necesariamente la utilizacién de materiales distintos de los
originales, ya sea en la colocacién de refuerzos o en la sustitucion de elementos
completos, su aprobacidn requerira documentacion complementaria que describa vy
justifique la solucidon proyectada en comparacion con la de partida, y expresara
suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural, compositivas,
estéticas, formales y funcionales de la sustitucién.

2.3. OBRAS DE RECUPERACION.

Son las encaminadas a la puesta en valor del elemento, restituyendo sus condiciones
originales.

Dentro de esta denominacién pueden estar comprendidas actuaciones de:

-Mantenimiento, remozando elementos existentes o eliminando los procedentes de
anteriores reformas inconvenientes.

-Consolidacion, asegurando, reforzando o sustituyendo elementos estructurales
originales dafiados o, cambiando los que alteren las condiciones originales por otros
elementos acordes con ellas.
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-Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una evidente degradacién
del elemento catalogado o un obstaculo para su comprensidn historica.

-Otras actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones originales del elemento
catalogado.

La solicitud de licencia de obras de este tipo contendra, ademas de la documentacion
requerida para las obras del régimen general, la precisa para cumplimentar los
apartados siguientes:

-Descripcién documental del elemento catalogado, circunstancia de su construccion,
caracteristicas originales y evolucién.

-Descripcion fotografica del elemento catalogado en su conjunto y de los parametros
originales que lo caracterizan, ya sean volumétricos, espaciales, estructurales,
decorativos u otros, asi como de su relacién con el entorno.

-Levantamiento cartografico completo.

-Descripcidon pormenorizada del estado de conservacién del elemento catalogado con
planos en los que se sefalen los puntos, zonas o instalaciones que requieren
recuperacion, consolidacion o mantenimiento.

-Descripcidn y justificacion de las técnicas que se emplearan en las distintas actuaciones,
con expresion de las implicaciones estructurales, compositivas, estéticas, formales y
funcionales de su aplicacion.

-Detalles de las partes que se restauran (acompafados, cuando sea posible, de detalles
del proyecto original) y detalles del proyecto de restauracién que permitan establecer
comparacion entre la solucién existente (o la original) y la proyectada.

-Descripcién de los usos actuales y de los efectos de la restauracién sobre los usuarios,
asi como de los compromisos establecidos con éstos.

2.4. OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO.

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una parte del mismo a
los usos a que se destine, mejorando sus condiciones de habitabilidad y manteniendo en
todo caso las condiciones originales en todo lo que afecta a su envolvente exterior, a su
configuracion general y estructura bdsica original (elementos estructurantes) y a los
demas elementos significativos que lo singularicen o lo caractericen como de una
determinada época o tipologia.

Dentro de esta denominacion se incluyen, entre otras, actuaciones tales como cambios
de distribucién interior en las partes no significativas o estructurales, refuerzos o
sustituciones de estructura para soportar mayores cargas, cambios en la decoracion de
las partes no significativas e incorporacion de nuevas instalaciones o modernizacion de
las existentes.

Las solicitudes de licencia de este tipo de obras vendran acompafiadas de la
documentacion complementaria descrita para las obras de recuperacion y, ademas, la
descripcidn y justificacién grafica y escrita de los cambios proyectados en la distribucién
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interior del edificio, con expresién detallada de las partes o elementos que por ser
estructurantes o significativos no quedan afectados por dichos cambios.

2.5. OBRAS DE REESTRUCTURACION.

Son las que al objeto de adecuar el elemento catalogado o una parte del mismo a los
usos a que se destina, afectan a los elementos estructurales alterando su morfologia en
lo que no afecta a las caracteristicas originales de su envolvente exterior visible desde
espacios publicos, préoximos o lejanos.

Se agrupan en este concepto, entre otras actuaciones, las de cambios de distribucion
interior, cambios de localizacién de los elementos de comunicacion general, horizontal y
vertical, modificacion de la cota de los distintos forjados, construccion de entreplantas y
sustitucidn de estructuras de cubierta para el aprovechamiento de sus volumenes.

La documentacién relativa a este tipo de obras cubrira los aspectos siguientes.
-Levantamiento de planos del estado actual.

-Descripciodn fotografica del estado actual del elemento en su conjunto, sus partes mas
significativas y su relacion con su entorno.

-Descripcidn, valoracion y justificacion de la solucion proyectada y de sus efectos sobre
los valores existentes en el elemento catalogado y sobre su entorno.

-Descripcidon de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion sobre los
usuarios, asi como los compromisos establecidos con éstos.

2.6. OBRAS DE AMPLIACION.

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones
existentes, ya sea mediante el aumento de ocupacién en planta, el incremento del
numero de plantas, el aumento de altura de las existentes o el aprovechamiento de los
espacios bajo cubierta hasta agotar, en su caso, la edificabilidad permitida por las
ordenanzas de la zona de que se trate.

Las obras de ampliacién sobre elementos catalogados vendran precedidas de la
aportaciéon de la documentacidn siguiente:

-Levantamiento de planos del elemento catalogado y descripcidn escrita y fotografica de
su estado actual.

-Descripcion escrita y grafica de la obra de ampliacién y de su relacién con el elemento
existente, incluyendo planos que representen la totalidad de lo existente y lo
proyectado diferenciando ambas partes.

-La documentacién que describa y valore el entorno significativo tanto préximo como
medio o lejano del elemento catalogado y los efectos de la ampliacién sobre dichos
entornos.
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2. 7. OBRAS DE DEMOLICION

Las actuaciones de demolicion sobre elementos con catalogacién individualizada de
alguno de estos tipos responderdn exclusivamente a uno de los dos supuestos
siguientes:

a) La demolicion se engloba en una obra de recuperacion, acondicionamiento o
reestructuracion, y afecta solamente a aquellas partes de elemento catalogado
no consideradas significativas y de obligada conservacion por el grado de
proteccion y tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, o la totalidad del edificio en su caso, cuentan con
declaracion de estado de ruina fisica o econdmica irrecuperable.

En el primer supuesto, las actuaciones de demolicidn se regiran por lo establecido en las
determinaciones para obras de recuperacién, acondicionamiento o reestructuracion, e
irdn precedidas de la aportacion de la documentacion complementaria alli indicada.

En el segundo supuesto, salvo que la situacidén sea de ruina inminente, y por ello causa
de peligro inmediato para bienes y personas la demolicién parcial o total vendra
precedida de la correspondiente licencia, a cuya solicitud deberda acompaiarse la
documentacidon complementaria siguiente:

-Declaracion de ruina con determinaciones de demolicion de las partes en que se
pretende actuar.

-Compromiso de reedificacion.
CAPITULO 3. GRADOS DE PROTECCION.

A efectos de la Proteccién de los elementos incluidos en el presente Catdlogo de Bienes
Protegidos se establecen tres grados de proteccidn sobre elementos individuales.

-Proteccion Integral.
-Proteccion Estructural.
-Proteccion Ambiental.
al tiempo que se establece dos grados de proteccidn de parcelas:
-Proteccion Global.
-Proteccion Parcial.
3.1. PROTECCION INTEGRAL
a) Elementos sobre los que se aplica.

Edificios, construcciones y elementos de excepcional valor arquitectdnico o significacion
cultural y los equiparables a los movimientos declarados o incoados con arreglo a la Ley
sobre Patrimonio Historico.

b) Determinaciones.

Se permitirdn Unicamente actuaciones encaminadas a la conservacion y puesta en valor
del edificio, construccion o elemento.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Num. 147 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 Pag. 357

Por tanto se permitiran Unicamente las obras de mantenimiento, consolidacién y
recuperacion; en consecuencia quedan excluidas las obras de acondicionamiento,
ampliacidon, obra nueva y demoliciéon (cuando estd ultima suponga alteracion de
elementos estructurales).

Excepcionalmente se permitirdn pequefias actuaciones de acondicionamiento cuando se
permita, de acuerdo con la ordenanza de zona, el cambio de uso en la edificacion; para
ello sera preciso el informe favorable de la Direccién General de Arquitectura.

Se consideran excepcionales asimismo aquella obras que impliquen utilizacion de
materiales o técnicas distintas de las originales que den lugar a cambios de formas,
colores o texturas; esta excepcionalidad implicara la necesidad de informe favorable del
Departamento de Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad de Madrid con
anterioridad a la concesion de licencia.

3.2. PROTECCION ESTRUCTURAL
a) Elementos sobre los que se aplica.

Edificios, construcciones y elementos que por su valor histérico o artistico o su calidad
arquitectdnica, constructiva o tipoldgica constituyen elementos singulares dentro del
municipio.

b) Determinaciones.

Se permitirdn Unicamente las obras destinadas a la conservacion y mejora de las
condiciones de uso y habitabilidad del elemento, manteniendo su configuracién

estructural (forjados y al menos el 80% de muros portantes interiores) su envolvente
exterior y sus elementos significativos.

Por tanto se permitirdn todos los tipos de obras excepto las de reestructuracion,
ampliacién, obra nueva y demolicién (cuando esta ultima afecte a la envolvente exterior
y supongo la supresidon de mas de 20% de los elementos estructurales).

Excepcionalmente se permitirdn actuaciones que supongan la utilizacién de materiales
distintos de los originales, o den lugar al cambio de forma y textura de la envolvente
exterior o de los elementos estructurales y significativos; para ello serd preciso el
informe favorable de la Direccién General de Arquitectura.

3.3. PROTECCION AMBIENTAL
a) Elementos sobre los que se aplica.

-Edificios y elementos que reunen constantes tipologias caracteristicas de determinadas
épocas constructivas o de areas de la ciudad.

-Edificios situados en areas de calidad media o escasa, incluso en mal estado de
conservacidén, que rednan constantes tipoldgicas interesantes.

-Espacios urbanos de calidad destacada.
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b) Determinaciones.

Se permitirdn obras encaminadas a adecuar las edificaciones a las necesidades de
habitabilidad y uso actual que no afecten a la envolvente exterior aunque supongan la
reestructuracion total interior del elemento.

Dentro de esta proteccién se establecen cuatro grados:

a) Grado Al: Sobre los bienes inmuebles catalogados con esta proteccidon se permitiran
las obras enumeradas para los grados anteriores y también la reestructuracion.

Asimismo se permitird, previo informe favorable de la Direccion General de
Arquitectura, las obras de ampliacién que rednan todas las condiciones:

- No implicar aumento de altura del elemento catalogado.
- No implicar aumento de ocupacion en planta cuyos efectos sean visibles desde la via publica.

- No existir determinaciones de proteccion de parcela contrarias a la ampliacion
solicitada.

- No rebasar la edificabilidad asignada por la ordenanza de zona al conjunto de
edificaciones finales en la parcela.

b) Grado A2: Los bienes catalogados con esta proteccidon podran ser objeto, ademas de
las obras permitidas para los grados anteriores, de obras de ampliacion, previo informe
favorable de la Direcciéon General de Arquitectura, que den lugar a aumento de
ocupacion en planta visible desde el espacio publico, siempre que retnan el resto de
condiciones del Grado anterior.

c) Grado A3: Los bienes catalogados con esta proteccion podran ser objeto, ademas de
las obras permitidas para los grados anteriores, de obras de ampliacion, previo informe
favorable de la Direccion General de Arquitectura, con aumento de altura pero sin
aumento de ocupacién visible desde espacios publicos; sin rebasar la edificabilidad
asignada por la ordenanza al conjunto de edificaciones sobre la parcela y siempre que
no exista una proteccion de parcela que lo impida.

d) Grado A4: Los bienes catalogados con esta proteccion podran ser objeta, ademas de
las obras permitidas para los grados anteriores, de obras de ampliacion, previo informe
favorable de la Direccién General de Arquitectura, con aumento de altura y ocupacién
visible desde el espacio publico siempre y cuando concurran las circunstancias restantes
de edificabilidad suficiente y de proteccion de parcela.

3.4 PROTECCION GLOBAL DE PARCELAS.

Sobre las parcelas catalogadas con este grado de proteccién se permitiran solamente las
actuaciones encaminadas a la conservacion de su integridad, de los valores que
contienen, y a la restauracién de aquéllos que se hubieran degradado, de forma andloga
a lo especificado para la proteccion integral de elementos.

En consecuencia se prohiben expresamente las actuaciones de segregacion y las que
supongan aumento de volumen o de ocupacién, y sobre 1 os cerramientos, elementos
auxiliares, mobiliario, arbolado y demas vegetacidn significativa que contengan se
permiten solamente las labores de mantenimiento, consolidacidn y recuperacidn con las
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mismas excepcionalidades y determinaciones complementarias relativas a fijacién de
elementos extraifos que para la citada proteccién integral de elementos.

3.5 CATALOGACION PARCIAL DE PARCELAS.

La catalogacidn de una parcela bajo este grado de proteccion vendrd acompaiada de la
indicacién en la ficha correspondiente con las determinaciones P1 a PIO de las partes o
aspectos a que dicha proteccion debe aplicarse, entre los que pueden encontrarse los
siguientes, entre otros:

-P1: Configuracion especial, superficie, forma, situacién.
-P2: Organizacidn en planta.

-P3: Volumenes, cuantia y organizacién.

-P4: Cerramientos en su totalidad.

-P5: Partes sefialadas de aquellos.

-P6: Elementos auxiliares.

-P7: Amueblamiento.

-P8: Arbolado.

-P9: Otra vegetacion.

-P10: Otras partes sefaladas.

Sobre las partes o aspectos afectados por la protecciéon se permitirdn solamente las
actuaciones encaminadas a la conservacién de su integridad y de sus valores, y a la
restauracion de aquellos que se hubieran degradado, de forma andloga a lo especificado
para la proteccién integral de elementos.

En consecuencia se prohiben expresamente para las parcelas catalogadas con este grado
de proteccion:

e las actuaciones de segregacion si la proteccidon afecta a la configuracién
espacial mediante la determinacion P1.

e las que supongan aumento de ocupacién en planta o cambios en su
distribucidn y organizacion si la proteccidn afecta a estos aspectos mediante
la determinacién P2.

e las que impliquen aumento de volumen si existe la determinacién P3.

Las determinaciones P4 a PIO delimitan segln el siguiente listado, los componentes de la
parcela afectados de proteccién, sobre los que solamente se permitiran las actuaciones
de mantenimiento, consolidacidn y recuperacidn tipificadas en este documento, con las
mismas excepcionalidades y determinaciones complementarias que las especificadas en
el apartado correspondiente a Determinaciones para Proteccién Integral de elementos:

P4: Cerramientos de parcela en su totalidad.

P5: Cerramientos de parcela en partes a definir en cada caso.
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P6: Elementos auxiliares.

P7: Amueblamiento.

PB: Arbolado.

P9: Otra vegetacion.

PI0: Otros componentes a definir en cada caso.
3.6 PROTECCION DE VISUALIZACIONES

Se incluiran aqui las descripciones de las zonas afectadas por este tipo de proteccién, asi
como la normativa de aplicacion relativa a limitaciones a las actuaciones de
urbanizacion, extracciones, rellenos, venidos, talas u otras, o las condiciones de volumen
o estéticas de las actuaciones de edificacién en su caso. La justificaciéon de estas
condiciones implicara necesariamente la identificacion de los hitos o dreas emisores y
receptores de las vistas que se protegen, que pueden hallarse tanto dentro como fuera
del término municipal que contiene las areas a controlar y para el que se redacta el
catdlogo correspondiente.

CAPITULO 4. MODIFICACIONES DEL CATALOGO

El catalogo podra ser modificado durante el periodo de vigencia del mismo para la:
-Inclusién de nuevos elementos a proteger.

-Exclusion de elementos catalogados.

-Cambiar el grado de proteccién asignado a un elemento o grupo de elementos.

En todos los casos la tramitacién de las modificaciones deberdn seguir los tramites para
la modificacion puntual del planeamiento previsto en la Ley del Suelo y sus Reglamentos
y cumpliendo complementariamente las condiciones establecidas en el presente
capitulo.

4.1. AMPLIACION DEL CATALOGO
a) Ampliacidn por reconocimiento de los valores de un elemento.

Para la inclusion de un elemento en el catdlogo, por iniciativa publica o de particulares,
deberd elaborarse un expediente basado en un informe suscrito por técnico
competente, designado por el Ayuntamiento, indicando las caracteristicas del elemento
gue aconsejen su protecciéon asi como el grado de proteccidén que deba aplicarsele.

Dicho expediente debera ser aprobado inicialmente por el Ayuntamiento y expuesto al
tramite de informacién publica tras el cual, y previo informe vinculante del
Departamento de Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad de Madrid, serd sometido
primero a la aprobacién provisional del Ayuntamiento, y segundo a la aprobacidn
definitiva del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

b) Ampliaciéon por aparicion de valores ocultos.

Cuando durante la actuacién sobre cualquier edificio, instalacién, terreno o elemento
apareciesen valores ocultos que indicaran la procedencia de aplicar de aplicar un grado
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de proteccion diferente del vigente, se iniciard por iniciativa publica el trdmite de
ampliacion del Catalogo para incluir tal elemento con el grado de protecciéon que
corresponda.

Tal actuacién conllevard la suspension del tramite de licencia y la paralizacién de las
obras durante el plazo minimo necesario para obtener el informe del Departamento de
Patrimonio Arquitectdnico de la Comunidad de Madrid; la tramitacion para la inclusion
del elemento en el Catdlogo serd la misma que en el caso anterior.

4.2. EXCLUSION DE UN ELEMENTO CATALOGADO.

Para la exclusidon de un elemento catalogado sera preciso un informe, redactado por
técnico competente, justificativo de la pérdida de vigencia de las razones que motivaron
su inclusion en el catalogo.

El expediente, una vez aprobado por el Pleno Municipal, seguird los mismos tramites
gue para la ampliacién del Catdlogo.

En ningun caso sera motivo de exclusion del Catdlogo la declaracién de ruina del
elemento, posterior a la catalogacion.

4.3. MODIFICACION DE LAS CONDICIONES DE PROTECCION.

Para la modificacién de las condiciones que afecten a un elemento catalogado se
actuara con el mismo procedimiento indicado que para la exclusidon de elementos en el
Catalogo; igualmente con informe vinculante del departamento de Patrimonio
Arquitectdnico de la Comunidad de Madrid.

CAPITULO 5. EFECTOS DE LA CATALOGACION.

La catalogacion de los bienes identificados en este documento significa la declaracion de
la existencia en ellos de determinados valores que Ley del Suelo ordena proteger.

En base a la existencia de estos valores se les declara excluidos del régimen general
renovacion urbana del Reglamento de y edificacion forzosa y Registro Municipal de
Solares decreto 635/1964, de 5 de marzo y también parcialmente del régimen general
de declaracion de estado ruinoso (art. 25 del Reglamento de Disciplina Urbanistica) .

Contemplando el supuesto de que el Ayuntamiento o la Comunidad de Madrid pudieran
verse obligados a aplicar el articulo 66 de la Ley del Suelo a alguno de los bienes
catalogados, por incumplimiento grave del propietario correspondiente de los deberes
de conservacion que le competen y en aplicacion del art. 11. 2. a del Reglamento de la
Ley de Expropiacién Forzosa aprobado por Decreto de 26 de abril de 1957, se declara
mediante la inclusién en este Catalogo la utilidad publica de los bienes inmuebles aqui
identificados.

La catalogacion implica asimismo la inclusion de las obras de mantenimiento,
consolidacion, recuperacion, acondicionamiento y reestructuracion de los bienes aqui
identificados en los regimenes de subvenciones, exenciones fiscales y beneficios
previstos en la normativa vigente relativa a esta materia.

La aprobacion de los Avances de Catdlogo facultard a la Administraciéon actuante para
decretar la suspensién del otorgamiento de todas aquellas licencias de parcelacién,
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edificacién, reforma, demolicion o cualesquiera otras que supongan actuaciones
contrarias a las normas en él incluidas y que afecten a bienes inmuebles por él
catalogados, por el plazo maximo de un afo prorrogable a otro afio mdas una vez
completado el trdmite de informacion publica.

Igualmente las aprobaciones de los Avances de Catalogo servira para decretar la
suspension de los efectos de las ya concedidas y de contenido contrario a lo
determinado en las referidas normas por el mismo plazo (articulos. 117, 118 y 119 del
Reglamento de Planeamiento, en consonancia con el articulo 16 de la Ley 16/1985, de
25 de junio, del Patrimonio Histérico Espaiiol).

La aprobacién inicial determinard por si sola las suspensiones referidas en el parrafo
anterior (art. 120 del Reglamento de Planeamiento).

5.1 DEBERES DE CONSERVACION DE LOS BIENES CATALOGADOS

La catalogacion de un bien inmueble comporta la obligacion de su conservacion,
proteccion y custodia tanto para el propietario como para la Administracion en la parte
que le corresponda.

Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su costa, o al inquilino en
los términos del articulo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual que a los de
cualquier otro inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacion y reforma que se
detallan en este documento.

Corresponde a la Administracion, en base a la existencia de razones de utilidad publica o
interés social, la tutela y vigilancia para el cumplimiento de las obligaciones de los
propietarios, asi como, en aplicacién de la Ley del Suelo, la aportacién complementaria
necesaria por encima del limite del deber de conservacién de aquéllos y la adopcién de
las medidas legales precisas para garantizar la permanencia de los bienes catalogados.

5.2 ESTADO RUINOSO DE LOS BIENES CATALOGADOS

Se declarara el estado ruinoso de un bien inmueble catalogado en cualquiera de los
siguientes supuestos:

a) Situacion de ruina fisica irrecuperable, en base a la existencia de dafios que
comprometan las condiciones minimas de seguridad, no reparables
técnicamente por los medios normales, que conlleven la necesidad de sustituir
elementos constructivos con misién estructural en una proporcién superior al 50
% del total de dichos elementos, y ausencia de las ayudas publicas precisas para
ejecutar la diferencia entre el 50 % del total de las obras necesarias.

b) Coste de la reparacion de los citados dafios superior al 50% del valor actual de
reposicion del inmueble y ausencia de las subvenciones publicas necesarias para
cubrir la diferencia entre el limite del 50 % vy el total del coste presupuestado.

El expediente basado en el primer supuesto debera contener un informe suscrito por
técnico competente que incluya un inventario y medicién pormenorizada del total de los
elementos estructurales del inmueble, clasificados por tipos ( zanjas corridas, zapatas,
pilotes, muros portantes , soportes , vigas, forjados, cerchas, tableros u otros ) y
cuantificados en las unidades métricas habituales, con expresion del porcentaje que
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cada tipo representa respecto del total de la estructura del inmueble y una relacién de
los que precisan sustitucién con indicacién del porcentaje que representan frente al
total de los de su tipo correspondiente y, por ultimo, la suma de los productos de las dos
series de porcentajes aqui descritas, que debera resultar superior al 50 %.

En el segundo supuesto de los mencionados como causas el expediente debera
acompafiar un informe técnico en el que se presupuesten las obra s de reparacién
necesarias y su coste supere el 50 % del valor de reposicién del inmueble, calculado en
base al coste actual de construccién de otro de idéntica superficie y volumen y con una
categoria y calidad constructiva similares a las que se aplicaron en su origen, pero con
los medios, técnicas y materiales actuales. Dado que el inmueble catalogado contiene
otros valores, histoéricos, artisticos, etc. distintos del econdmico, la va | oracién de
reposicidn arriba descrita no se verd afectada por coeficiente alguno de depreciacidon
por edad, pero si lo podra ser por los coeficientes de mayoracion cuya aplicacion pueda
considerarse justificada en base a la existencia de los citados valores que dieron lugar a
su catalogacion.

Las determinaciones de la Ley del Suelo, " ' Circunstancias Urbanisticas que aconsejaren
la demolicion del inmueble ", no se considerard en ningln caso causa de declaracién de
ruina de un bien catalogado, pues la catalogacidn, por si sola, implica la declaracion de la
existencia de circunstancias urbanisticas que aconsejan su permanencia.

La incoacion de un expediente de declaracién de ruina de un inmueble catalogado se
modificard al departamento competente de Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad
de Madrid, que emitira un dictamen que habra de incorporarse al mismo con caracter
vinculante. Este dictamen contendra las determinaciones siguientes:

- Procedencia o improcedencia de la declaraciéon del estado ruinoso del inmueble en
base a las circunstancias de:

- Ruina fisica irrecuperable.
- Coste de la reparacioén.

- Disponibilidad de bienes y medios municipales y autondmicos para las ayudas y
subvenciones precisas.

Acciones de reparacidon, demolicidon, recuperacion, reconstrucciébn u otras que
procedan, con independencia de la existencia o no del estado ruinoso.

La situacion de ruina inminente de un elemento catalogado en la que exista peligro
inmediato para bienes o personas dara lugar a las acciones municipales de urgencia que
la Ley determina para estos casos la Ley del Suelo tales como desalojo, vallado de las
areas que pudieran verse afectadas por posibles hundimientos y otras similares relativas
a la seguridad de moradores, viandantes y bienes en general, acciones urgentes a las
gue se sumara, con el mismo cardcter de urgencia, la comunicacién de la situacion
existente al departamento de Patrimonio Arquitectdnico de la Comunidad de Madrid,
gue emitird un dictamen relativo a las medidas de consolidacién o demolicién que con
caracter urgente procedan y con las demas determinaciones sefialadas en el parrafo
anterior.
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La incoacién de un expediente de declaracién de ruina de un inmueble catalogado o la
denuncia de su situacidn de ruina inminente podran dar lugar a la iniciaciéon del
procedimiento de expropiacién forzosa del mismo.

5.3 DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

En aplicacion de las determinaciones legales antes referidas se consideran contenidos en
el deber de conservacidn de los propietarios de cualquier tipo de inmueble:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones particulares, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las condiciones
particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y ornato publico. En tales
trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y
funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la reposicion
habitual de los componentes de tales elementos e instalaciones.

b) Las obras que, s i n exceder en su coste de ejecucién del cincuenta por ciento (50%)
del valor actual del inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los
elementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso.

c) Las obras de conservacion y reforma de fachada s y espacios visibles desde la via
publica que, al amparo del art i culo 246 de la Ley del Suelo pueda ordenar el
Ayuntamiento, o subsidiariamente la Administracion Autondmica, por motivos de
interés estético o turistico, que no excedan del 50 % del valor actual del inmueble o
supongan un incremento del valor del mismo.

CAPITULO 5. ELEMENTOS CATALOGADOS

Se incluye dentro del Catalogo las edificaciones e instalaciones de moderado valor y buena
construccion que por el modesto valor ambiental del casco antiguo de Cobeia constituye n
elementos arquitecténicos de cardcter local para los que la revision de NNSS. debe garantizar
su preservacion. Las edificaciones que se protegen con la proteccion Ambiental lo son con el
grado previsto en el listado del presente Anexo si bien singularmente deberan cumplir las
condiciones particulares seialadas en la ficha correspondiente.

El listado de los elementos catalogados son:

PROTECCION INTEGRAL

Identificacion

Direccion postal

Iglesia de S. Cipriano
Fuente C/ Tejera

Fuente C/ Olivo

Fuente Plaza de la Villa
Cementerio y dependencias

Pza. Generalisimo
C/ Tejera sin

C/ Olivo s/n

Plaza de la Villa s/n

Carretera c-100 s/n/n

PROTECCION AMBIENTAL

Num Identificacion Direccion postal Grado
A1 Edificacion residencial C/ Mayor, 8 A-1°
A2 Edificacion residencial C/Olivo c/v c/Tejera, 9 A-1°
A3 Edificacion residencial Pza. Vulcano, 4 A-12
A4 Edificacion residencial C/ del Olivo 19 A-1°

Complementariamente a lo anterior se consideraran incluidos en el presente catalogo
todas las puertas y portones antiguos de madera al igual que la rejeria de forja, con una
proteccion parcial de elementos.
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ANEXO 4. AREAS DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO

El presente Anexo recoge las condiciones que definen el aprovechamiento de cada uno
de los ambitos de gestion singulares definidos como Areas de Planeamiento en
Desarrollo, cuyos parametros fundamentales ya fueron definidos en las Normas
Subsidiarias de 1986 y los cuales sirvieron de base para la elaboracion de los distintos
documentos de desarrollo de las citadas, Normas (Estudios de Detalle, Proyecto de
Urbanizacion y Planes Parciales)

Dichos instrumentos de planeamiento derivado, tal como se expresa en el Titulo
Xl.Disposiciones Finales y transitorias de la presente Revisidn, conservan la vigencia de
sus determinaciones en lo que se refiere a las calificaciones de suelo y a ellas habrd de
acudirse cuando sea preciso establecer grados de detalle y precision mayores que la
establecida por la documentacion grafica y escrita de las presentes Normas Subsidiarias.

En cuanto a los parametros de las ordenanzas de aplicacién se estard a la nueva
definicidn e interpretacién-medicién prevista en la presente Revisién, por -constituir un
perfeccionamiento y adecuacién a los usos y demandas funcionales actuales de las
ordenanzas de las Normas Subsidiarias precedentes.
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| AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO |APD2 |

Las condiciones basicas que regiran el desarrollo del APD-2, correspondiente al
denominado Sector Residencial de las NN.SS. de 1987, son:

APROVECHAMIENTO:

- Superficie Total del ambito.............ccoooiiii 55.000m?

- Superficie Residencial............ccocoiiiiiiiii 33.000m?

- Parcela minima............c.ooiuiiiiiii e 200m?

- N°maximo de viviendas...............cccooiiiiiiiiiiii e 120m?2
CESIONES:

- EQUIPaMIENTO. ... it 1.800m?

s ZONAVEIE. ...ouiiii e 9.500m?

m VIAIES. ., 10.700m?
GESTION Y PROGRAMACION:

- Sistema de Actuacion............cocoiiiiiiii Compensacion

- P.Parcial........c.cocooiiii, 3 afio desde aprobacion Inicial NN.SS.

- Proyecto Compensacion....6 meses desde aprobacién definitiva P.Parcial

- Proyecto Urbanizacion.....6 meses desde aprobacion definitiva P.Compensacion
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AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO | APD 3

ENCLAVE!

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

1.~ USOS M2 SUELO MZ EDIFICA.
BResjdencial _21.8500 _IZ.525
Parcela min. 400

SUPERAICIE TOTAL 33:000 m2 (gyp pRuTA)
2.~ CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2)
AL MUNICIPIO ’
Eguipamiento 4.500
Viales = _ 7.000

3.~ APROVECHAMIENTO BRUTO____0_.23m2 /m2

3.~ COMPROMISOS :
"' DE’ URBANIZACION

OTROS

4.~ ORDENANZAS DE APLICACION

4.~ NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 54

- LTy |
|5.— CONDICIONES PARTICULARES: . Las construcciones se re L

minimo respecto al borde mids préximo de la carretera C-100.

COmo =

— — —

' EoWwUEMa DE ORDENACION DEL AMBITO
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AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO APD 5 |

ENCLAVE: &

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION DESARROLLO

I.- UsOs M2 SUELO M2 EDIFICA. I~ SISTEMA DE ACTUACIO
COMPENSACION

‘Besidencial- —2.000_ 200
Parcela min. 400 2.~ INSTRUMENTO DE PLANEAMN
Residencial. __5.800_ __4.060

Parcela min. 200 _

SWERACE ToTAL ~24-900_  1cup BRUTA)
2.~ CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2) ||3.- COMPROMISOS *

AL MUNICIPIO OE URBANIZACION N\ /.

ipamient 3.500
Equipamiento OTROS -
Yiales —2.700_ 4.~ ORDENANZAS DE APLICACION

Unifamiliar extensiva grado 19
Unifamiliar intepsiva  ___grado 20
3.~ APROVECHAMIENTO BRUTO._ 0 3dm2/m2 ﬁf-'-'..ﬁ..?.—:-.,_\_._
4.~ NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 34 Y il e}
5.~ CONDICIONES PARTICULARES® H 20 6 . /
LN 1 4 ’
L
e ]

ESWUEMA DE ORDENACION DEL AMBITO
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ENCLAVE + ¥

-

| APD 64

|AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

DESARROLLO

1.~ usos M2 SUELO M2 EDIFICA.
Residencial. 12,550 4.393
Barcela mipnima 400

Residencial 750 525

I~ SISTEMA DE ACTVACIO
— COMPENSACION

"\g N

L L PR ;mq““

2 INSTRUMENTO DE PLANEAM

PREVIO AL DESARRO
PROYBCTO DE CO"

m

Parcela minima 200
SUPERFICIE TOTAL —21.000 (sue BruTA)
2~ CESIONES OBLIGATORIAS Y SRATUITAS (m2)

AL MuniciPIO
Equipamiento

l Viales

l

3.200
__4.500

3.~ APROVECHAMIENTO BRUTO____0.2dm2/m2

3.~ COMPROMISOS :
DE URBANIZACION

OTROS

4.-ORDENANZAS DE APLICACION
Unifamiliar extensiva

Grado 19

Unifamilair intensiva Grado 29

| 4=NUMERO MAXIMO DE viVIENDAS 34

8.~ CONDICIONES PARTICULARES!®
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TAREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO

[ APD 7 |

-
| ENCLAVE!

PARACTERISTW DE LA ORDENACION

DESARROLLO

1~ Usos M2 SUELO M2 EDIFICA.
| Residencial .4.500 4,275
arcela min. 125

SUPERFICIE TOoTAL _7-800 m2 ,qyp aryta)
|- CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2)

AL MUNICIPIO

.Z2ona verde 1.800

22200

Viales

.~ APROVECHAMIENTO BRUTO_0.,54  m2 /m2
= NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS — 25

.M.'r

(>
)
o

I= SISTEMA DE ACTUACION
1 COMPENSACION

PREVIO AL DESARROLLO

PROYECTO DE COMPE oN

pROYECTO DE URBAXIZACTON.
]

]
-.‘?_

3_‘\_1.)

3.~ COMPROMISOS :
DE URBANIZACION
OTROS

4. ORDENANZAS DE APLICACION

Unifamiliar intensiva Grado 19

(] 7
Q s
O
2~ INSTRUMENTO DE nm:amzuw

| |
l' CONDICIONES PARTICULARES:®

AECEDN JENERS, €.

-

COMUNIDAC DE t7 i o
TENE % D
Tape- AL - & S,

o e~y =
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APD 8 |

| U]
2.~ CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (mZ)

AL MUNICIPIO
Zona.xerde.. B00
Viales 300

3.~ APROVECHAMIENTO BRUTO._0.61 m2/m2

' CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION DESARROLLO IS G‘j‘:} o
r 2
I~ UsOs M2 SUELO M2 EDIFICA. ~ SISTEMA DE Amncumkg t;j 3
| Yivienda uni- _20.000 1.900 COMPENSAC ION ™ Oy
familiar. RN 3 i
, ~INSTRUMENTO DE PLANEAMMQYTO 4
l’ Parcela minima 125 PREVIO AL ‘DESARROLLO l
SUPERFICIE TOTAL 3.100.m2 (SUP BRUTA) ‘

3.- COMPROMISOS | ot
5
DE URIINIZICI.ON “‘ —— 7
OTROS i !::. o " T

4.-ORDENANZAS DE APLICAC

4.~ NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 15

Unifamiliar intensiv 2
| —
- _-“" -
/[ ~—~—

5.~ CONDICIONES PARTICULARES!

COMURID.S
DIRTCoI - He!

e
ey e A
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CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

-

s~
a-

1~ USOS M2 sueLo w2 EDIFIcA.
Vivienda uni- 13,000  4.450
familiar
Parcela min. 400

SUPERFICIE TOTAL -21.000 »2(sup BRUTA)
CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2)

AL MUNICIPIO
Eguipamiento _1.200
Zona verde 2.200

Wales = _ 4. 600

APROVECHAMIENTO BRUTO___ 0.2 m2z/m2

i ""'"&n
BNTO. .5,

PREVIO AL DESARROLLO

3.- COMPROMISOS *
DE URBANIZACION

OTROS

4.~ ORDENANZAS DE APL)

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 25

CONDICIONES PARTICULARES *

ESuucMA Ut ORDENACION DEL AMBITO
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AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO

[APD 14]

ENCLAVE: §

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

DESARROLLO

I.- Usos MZ SUELO M2 EDIFICA.
Nave adosada 37.800 22.680
Nave exenta 53.300 53.000

SUPERFIQE TOTAL -12.7 Has (sup sRuTa)
2.~ CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2)
AL MUNICIPIO

Eguipamienio ___9.000 m2
I Zonas verdes 8.900 m2

Superficie vial 18.000 m2

—0.59 mz2/m2
128

3- ;I’R OVECHAMIENTO BRUTO.
4 =NUMFRO MAXIMO OF VIVIENDAS

I~ SISTEMA DE ACTUACION
COMPENSACION

2~ INSTRUMENTO DE PLANEAMNG MOk~ il

PREVIO AL DESARROLLO

CTO DE URBANIZACION

3.~ COMPROMISOS *
DE URBANIZACION

OTROS

P %
——
4 .~ ORDENANZAS DE APk‘iACIOﬂ g
L8 at .

Nave adosada

Nave ‘exenta

5.~ CONDICIONES PARTICULARES *

——

ET<cEMa E UAUENACION DEL AMBITO

s |
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3

31~ usos

ki LR

. |AREA DEPLANEAMIENTO EN DESARROLLO

[|APD 10]

MZ SUELO NE EDIFICA.

Residencia) . 16000 _4.000
“parcela min.- 1.000

Parcela min.. _ 400

SUPERFICIE ToTAL .Z4.300 12 (SUR BRUTA)
2.~ CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (m2)

AL MUNICIPIO E

Eguipamientos 2000

Zonas verdes 2.000
Viales 3.100_

3.~ APROVECHAMENRYO 0AUTO Q.18 m2 /n2
4

Residencin) = _1.200 . ___ 420 _ -

PREVIC. AL DESARROLLO >
PROYECTO DE COMPENSACION

3.~ COMPROMISOS |
DE URDANIZACION
OTROS

4.= NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS _19

5.~ CONDICIONES PARTICULARES®

COMUNIDAD DE MADRI s

ERECCION £U ™
s e | we amiere .
Bowmrss <t A
pom bdv G eta
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| AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO | APD 11 |

Las condiciones basicas que regiran el desarrollo del APD-11, correspondiente al
denominado Sector Il de la modificacién puntual de NN.SS. de 1992, son:

APROVECHAMIENTO:
- Superficie Total del ambito..................cooiint. 31.150m2
- Superficie Residencia............c.coooviiiiiiiiiiiiii 19.600m2
- Parcelaminima........coooiiii 400m2
- N°maximode viviendas...........coooeiiiiiiiiies 48m2
CESIONES:
= Zonaverde. ... 4.450m2
= VAl 7.100m2
GESTION Y PROGRAMACION:
- Sistemade Actuacion...........oooiiiii Compensacion
- P.Parcial........oooi, 3 afio desde aprobacion Inicial NN.SS.
- Proyecto Compensacion............. 6 meses desde aprobacién definitiva P.Parcial

Proyecto Urbanizacion.....6 meses desde aprobacion definitiva P.Compensacion
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| AREA DE PLANEAMIENTO EN DESARROLLO | APD 12 |

Las condiciones basicas que regiran el desarrollo del APD-12 correspondiente a la
parcela catastral n® 120 del poligono 2 préxima a la dehesa municipal, son:

APROVECHAMIENTO:
- Superficie total del ambito.....................o 15.435m2
- Superficie verde privada............c.coooiiiiiii, 5.300m2
- Superficie neta edificable.....................oco 10.135m2

OTRAS CONDICIONES
- Ordenanza aplicacion........................... Clave 7. Equipamiento

Acceso principal.........c.coooiiiiiiin Vereda de los Sastres

o
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|
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|
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ANEXO 5. CONDICIONES DE INTERVENCION EN EL SUELO NO URBANIZABLE

De Acuerdo con las determinaciones del articulo 49 a 69 de la Ley 9/95, de 28 de marzo, de
Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de las Comunidad de Madrid en el presente
Anexo se recoge bajo la forma de un cuadro-matriz las regulaciones y tolerancias previstas por el
presente planeamiento general de Cobefa para el control de las implantaciones el suelo rustico.
Ello se define para cada una de las categorias de suelo en que se ha dividido el Suelo No
Urbanizable, bien protegido, bien comun; dentro de este ultimo se ha diferenciado aquellas
parcelas que disponen de acceso rodado a carretera de las que no disponen de otro acceso que la
red de caminos rusticos del término.

REGULACION DE LAS INSTALACIONES ADMISIBLES EN SUELO RUSTICO

TIPO DE SUELO Explotaciones Explotaciones Depdsitos y al Instalaci de Areas al Servicio de | Dotacionesy
Agropetuarias Mineras de maquinaria Infraest. Publicas las Carreteras Equipamientos
RUSTICO PROTEGIDO
Protegido por Vegas. Prohibido, Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido
Cauces y vaguadas. Unicamente se
permiten cultivos
Protegido por Interés Prohibido Prohibido Prohibido Permitidas las de Prohibido Prohibido
Paisajistico titularidad publica
Protegido por Vias Prohibido Prohibido Prohibido Permitidas las de Permitido en Instalac. | Prohibido
pecuarias y Cafiadas titularidad publica Integradas/unitarias
Protegido por Reserva |Prohibido Prohibido Permitidas las de Permitidas las de Permitido en Instalac. [ Prohibido
Infraestructura titularidad publica titularidad publica Integradas/unitarias
RUSTICO COMUN
Rustico Comtn con Permitido Parcela 3 |Prohibido Permitido Parcela Prohibido Permitido en Instalac. [Permitido
frente a carretera Ha Edifcab. segin minima 5Hra Forestara Integradas/unitarias |Parcela minima
necesidades el 50% de la actuacion 5Hra Forestara
el 50% de la
actuacion
Rustico Comun resto Permitido Parcela 3 |Permitido Precisara |Prohibido Permitido Precisara Prohibido Permitido
Ha Edifcab. segin Estudio de Impacto Estudio de Impacto Parcela minima
necesidades Ambiental Ambiental 3Hra Forestara
el 50% de la
actuacion

Voluntariamente la presente Revision no fija la edificabilidad maxima admisible en estos suelos,
por entender que carecen inicial mente de aprovechamiento, debiendo ser los proyectos de cada
instalacidn que se pretenda quien deba fijar la edificabilidad funcional necesaria; por el contrario,

si se indican los usos tolerables.

ANEXO 6. INVENTARIO DE INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

El presente Anexo recoge el listado de la totalidad de instalaciones existente s sobre el suelo no
urbanizable del municipio sean o no acorde s con la legalidad urbanistica y hayan obtenido o no
las oportunas autorizaciones administrativas (autorizaciones de la Consejeria de Politica
Territorial, licencias municipales, autorizaciones de Industria, etc.)

Para cada elemento inventariado se indica su cddigo de identificacién en el plano n? 7 de las
presentes Normas ademads de los valore s aproximados de superficie de parcela y de edificacion,
u so predominante, afio de implantacién, autorizaciones administrativas, observaciones vy
condicione s de regulacion complementarias de las Normas Subsidiarias.

En todos los casos las condicione s de regulacién urbanistica se han establecido en funcidon de la
localizacién de la parcela, la adecuacidn de uso actual con el medio rustico y el impacto actual
del mismo.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [T I-1

[Hek: TV-1 |

IEM:':LAUE: LAS VINAS CENTRO IGATAITHDNII- 1 Pac. § |
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:
Localizada al Noroeste del

término municipal a unos 200m.
del limite del mismo. Situada
sobre la margen Norte del Camino
del Meolino, desde el que tiene
su acceso a unos 2,5 Km. del
nucleo poblacional.

Esta destinada a
residenciales Yy de a
periurbana. -

'|"

CARACTERISTICAS MATERIALES.

DOTACIONES URBA‘I{IS'[IL'&S" /
M_ __.l/

SUPERFICIES |m® parcela 5.500 Abastecimiento

m? construid. 200 Saneamiento Pozo negro
ALTURA N® plantas 4 Energia eléctrica Celula fotov.
EDIFICACION [Altura en m. 6 Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento |
ADMINISTRATIVAS C.AM |

Regulacisén
Urbanistica CAM.

CONDICIONE S PARTICULARES DE REGULACION: {Obras Permitidas)

general segun

Leyes del Suelo 1/92 y Disciplina

= Suum
LAFCS |‘|q -""?, J’ﬂ o
“‘—1-\.4« i

& E MADRID
OF URRANISuo

-“.-.'f,- e
SR utm‘
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [ I-2a [es Iv-2
[ENCLAVE: LAS VINAS ESTE [Cimasmomis 1 Pae 4a

LOCALIZACION I SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Noroeste del
término municipal muy préxima al
limite del mismo. Se situa sobre
la margen Norte del Camino del
Molino desde el que tiene su
acceso a unos 2,5 Km. aprox. del
nuicleo poblacional.

Construccién en mal estado sin
uso.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES UR

m? construid. | 50 Saneamiento IneXraterite
ALTURA N°® plantas | 1 Energiaeléctrica | Inexistente
EDIFICACION |Alturaenm. | 3 Acceso Sin pavimentar
AUTOREZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.
CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
Regulacién general sequin Leyes del Suelo 1/92 y Disciplina
Urbanistica CAM.

SUPERFICIES [m’parcela | 24.750 Abastecimiento Ygexistente/ [
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[ENCLAVE: LAS VIFAS NORTE

INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [F@= 1-2b [Wk IV=3

| CATASTRO Polg. & Pac. 10a

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Norceste del
término municipal apoyada sobre
su limite Norte y situada a unos
200 m. del Camino del Molino en
su margen Norte y desde el que
tiene su acceso a unos 2,4 Knm.
del nucleo poblacional.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIES |m?® narcela | 54.250 Abastecimiento Pozo

m?® construid. - Saneamiento Inexistente
ALTURA N° plantas - Energia eléctrica | Tendido aéreo
EDIFICACION |Altura en m. - Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento

ADMINISTRATIVAS

C.AM.

Regulacién general
Urbanistica CAM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

segun Leyes

del Suelo 1/92 vy Disciplina
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE Wine.  I-3a L
[ENCLAvE: CAMINO DEL MOLINO SUR

CATASTRO Polg. 10 Parc 4

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Noroeste del
término municipal a unos 2,5 Knm.
aprox. del nicleo poblacional
por el Camino del Molino desde
el que tiene su acceso,
situdndose en su margen Sur.

Esta destinada a vivienda
unifamiliar.

N .2

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANB{_]EA_'S =
SUPERFICIES |n¥ oarcela | 28.750 | |Abastecimiento Pozo

m’ construid. 600 Saneamiento POZO negro
ALTURA N° plantas 3 Enernla eléctrica Tendlido aéreo
EDIFICACION |Altura en m. | 6 |Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
Rehabilitacién sin cambio de uso ni ampliacién.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE |"im™ 1~ &

|ENCLAVE: LAS VINAS SUR

ICATAS TRO Polig. 10 Parc. 24

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Local izada al Noroeste del
término municipal, situada sobre
la margen Sur del Camino del
Molino a unos 200 m. aprox. Yy
desde el gue tiene su acceso a
unos 2 Km. aprox. del nucleo
poblacional.

A\ R |
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS™ /
SUPERFICIES |m’ parcela 4.500 | |Abastecimiento ] Inexistedte
m? construid. = Saneamiento ente
ALTURA N° plantas - Energia eléctrica Inexistente
EDIFICACION |Alturaenm. | = Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento

[ADMINISTRATIVAS C.AM.

Regulacidn

general
Urbanistica CAM.

seguin

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Leyes del Suelo 1/92 y Disciplina
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [Pt I-2

Irbj- IV-6 _|

[ENCLAVE: CAMINO DEL MOLINO NORTE [CATASTROPols. 1 Pmwc 1a |
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:
Localizada al Noroeste del

término municipal apoyada sobre
su limite Oeste y situada sobre
la margen Norte del Camino del
Molino desde el que tiene su

acceso a unos 3 Km. del niucleo
poblacional.
Edificacién dedicada a usos
pecuarios.
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIES |m’ parcela 5.250 Abastecimiento Pozo
m® construid. - Saneamiento Inexistente
ALTURA N°® plantas - Energia eléctrica s/d
| EDIFICACION  |Altura en m. = Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Se admitirén ampliaciones, para usos agropecuarios, en funcién de las
necesidades funcionales a justificar.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [¥™= I-5  [wae 1Iv-7
|ENCLAVE: JUNCAL DEL TORO CATASTROPolg. 10 Parc 221
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Noroeste del
término municipal muy préximo al
limite del mismo. Esta situada
en la margen Sur del Camino del
Molino a unos 500 m. del mismo y
desde el que tiene su acceso.

CARACTERISTICAS MATERIALES.

DOTACIONES URBANIS TICAS —"

SUPERFICIES m’ narcela | 6.000 Abastecimiento Pozo
m?construid. | - Saneamiento Pozo negro
ALTURA N° plantas | = Enernia eléctrica  |Inexistente
EDIFICACION |Alturaenm. | - Acceso 8in pavimentar
|AUTORIZACIONES  [Ayuntamiento | |

|ADMINISTRATIVAS

[C.AM |

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Rehabilitacién sin cambio de uso ni ampliacidn.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 388 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [F** 1-6 [Wok IV-8

|ENCLAVE: EL CALVARIO CATASTRO Polg. 10 Pac. 210 |
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Noroeste del
término municipal muy préxima al
limite del mismo a unos 3 Kn.
del nucleo poblacional por el
Camino de la Fabrica y situado
en la margen Sur del mismo desde
el gque tiene su acceso.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANIS
SUPERFICIES |m?®parcela 2.625 Abastecimiento s/d
m? construid. - Saneamiento s/d
ALTURA N° plantas = | |Energia eléctrica __[s/d
EDIFICACION |Altura en m. - Acceso Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Regulacién general segin Leyes del Suelo 1/92 y Disciplina
Urbanistica CAM.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [¥»< I-7a [Heix TU-5

[EN_CLAVE: CAMINO DEL BARCO

CATASTRO Polig. 9 Pare. 4a

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Este del término
municipal, a unos 3Km. aprox.
del nicleo por el Camino del
Barco y situada en su margen Sur
en la franja delimitada por el
Camino y el Arroyo El Valle

Edificacién en mal estado sin
uso.

Urbanistica CAM,

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIES |m® parcela 37.125 Abastecimiento s/d

m’ construid. 100 Saneamiento s/d
[ALTURA N° plantas - Energia eléctrica _ [s/d
[EDIFICACION _ |Altura en m. - Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.
CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
Regulacién general segun Leyes del Suelo 1792 y Disciplina
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE I¥*. I-7b [Hojs IV-10
[ENCLAVE: LAS BARROQUERAS _ |[cAiAsirofeig 10 Pe oo |

LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Este del término
municipal, a 100 m. aprox. del
limite del mismo; se sitda a
unos 250m. del Camino del Barco
en su margen Norte.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIES |m?parcela 73.879 Abastecimiento Inexistente

m? construid. 100 Saneamiento Inexistente
ALTURA IN°plantas - Energia eléctrica  |Inexistente
|[EDIFICACION __ [Altura en m. = | |Acceso Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Rehabilitacién sin cambio de uso si ampliacidn.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [*ir I1-8  [How IV-11

|ENCLAVE: ARROYO DEL VALLE

CATASTRO Polig. 9 Parc ]

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Oeste del término
municipal y apoyada sobre su
limite, se situa sobre la margen
Norte del Arroyo del Valle y a
unos 300m. del nicleo
poblacional de Belvis del
Jarama.

uso.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS
SUPERFICIES |m?® narcela | 13.625 Abastecimiento Inexistente

m? construid. 100 Saneamiento Inexistente
ALTURA  |N°plantas - Energia eléctrica Inexistente
EDIFICACION |Alturaenm. - Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Rehabilitacién sin cambio de uso ni ampliacidn.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [NWst I-9 [Hojx TV-12
[ENCLAVE: LOS SALOBRALES CATASTROPolg. 1 Parc 94
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:
Localizada al Norte del término
municipal a wunos 300m. de 1la
carretera M-103 de Algete a
Alcald de Henares, situandose

sobre su margen Oeste y desde la
gue tiene su acceso a unos 500m.
del nucleo poblacional.

Conjunto de edificaciones
dedicadas a usos residenciales.

©

PR,

£

\ e ]

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES UMNIST’ICAS”' /
SUPERFICIES |m’ narcela [[14.750 | [Abastecimiento N .Poz0' 7

m? construid. - Saneamiento roze
ALTURA N¢ plantas 2 Energia ekéctrica Tendido aéreo
EDIFICACION |Altura en m. | 6 Acceso Sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS C.AM,

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Rehabilitacidén sin cambio de uso ni ampliacion.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [t I-10b [Hoje: IV-13

[ENCLAVE: EL CERROJO CATASTRO Polg. 1 Pérc 101
I LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:

;

Localizada al Norte del nucleo
muy proéxima al limite del suelo
urbanizable y situada sobre 1la
margen Oeste de la carretera de
Algete a Alcald de Henares desde
la que tiene su acceso a unos
500m. del nucleo poblacional.

Conjunto de edificaciones
destinadas a usos industriales.

A A |
[CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS™ /
SUPERFICIES |[m?parcela 11.750 Abastecimiento Zo
n? construid. 750 | |saneamiento Po
ALTURA N°® plantas 1 Energia eléctrica Tendido aéreo
|EDIFICACION __ [Altura en m. 6 Acceso Pavimentado

|AUTORZACIONES  [Ayuntamiento |

[ADMINISTRATIVAS __ |C.A.M.

|

=
]

= Se permitiran ampliaciones
superficie total de 1.000 m construidos.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

para

usos industriales hasta una
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [FlsL— =10 Tl TV=10)

|ENCLAVE:

EL CERROJO NORTE

ICATASTRO Poilg, 1 Pwc 99 |

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Norte del micleo
proxima al suelo urbanizable y
apoyada en la carretera a
Algete, margen Oeste.

Uso de almacén, distribucion y
venta de lefa.

b T A

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBARNISTICAS.
SUPERFICIES |m?parcela 12.625 Abastecimiento Pozo

m* construid. i Saneamiento Pozo
ALTURA N° plantas = Energia eléctrica Tendido aéreo
EDIFICACION |Altura en m. 1 Acceso Pavimentado
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
[ADMINISTRATIVAS [C.A.M.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

- Se permitirda el uso de almacén y venta de lefa, con edificaciones
complementarias hasta 300 m’ construidos.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [V 1-11a [wp: V=15 |

[ENCLAVE: LA CHARCA

lmrmmuu. 2 P 7b |

LOCALZZACION

| SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Norte del término
municipal muy préxima al limite
del mismo. Se situa al Sur del
Camino de Algete a Alcald de
Henares desde el gque tiene su
acceso.

Edificaciodn dedicada a usos
agricolas.

N 7

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANQT_ICIei/ |
SUPERFICIES |m’parcela 16.375 Abastecimiento Inexistente

m?® construid. 50 Saneamiento Inexistente
ALTURA N° plantas 1 | Energia eléctrica Inexistente
EDIFICACION |Altura en m. 3 |Acceso Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento

ADMINISTRATIVAS [C.A.M.

Regulacioén

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

general sequin Leyes
Urbanistica CAM.

del Suelo 1/92 y Disciplina
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [¥#=. I-11b [Heix IV-16
ENCLAVE: EL SILENCIO [cATRsTRoPets 3 Pac. 2 |

LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:
Localizada al Noreste del

término municipal muy proxima al
limite del mismo.

Tiene su acceso desde el término
municipal de Algete por el
Camino de Algete a Alcald de

Henares.

Edificacién destinada a usos
agricolas.

h- —rrd
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES uﬂ'ewwlgs‘lqlcaltsm2 /
SUPERFICIES |m’parcela 12.500 Abastecimiento  ozo 7

m? construid. 70 Saneamiento Inexistente
ALTURA N° plantas 1 Energia eléctrica Inexistente
|EDIFICACION | Altura en m. | 3 Acceso Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATNVAS ‘C.A.M.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Regulacion general segun Leyes del Suelo 1/92 vy Disciplina
Urbanistica CAM.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [Wwimc 1-12a |"'“‘ V=17

[ENCLAVé: EL VALLE CATASTROPollg 2  Parc. 48
LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO:

Localizada al Este del término
municipal apoyada sobre la
margen Norte del Camino de
Guadalajara desde el gque tiene
su acceso a 1 Km. aprox. del
nuiclec poblacional.

Edificaciones dedicadas a usos
residenciales y agricolas.

>
5
=
<
LY
AR
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBA
SUPERFICIES |m? narcela | 11.750 Abaste cimiento
m? construid. 200 Saneamiento |Pozo |
ALTURA N°® plantas - Energia eléctrica  |s/d |
EDIFICACION Altura en m. | - &cceso ]Sin pavinentaﬂ

|AUTORIZACIONE S |Ayuntamiento | |
| ADMINISTRATIVAS [C.AM. | |

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Regulacion general segun Leyes del Suelo 1/92 y Disciplina
Urbanistica CAM. .
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [F# I-125 [Wos TV-18

[ENCLAVE: LA CABANA

ICAT“W Polg. 5 Parc. 16

| LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada en el centro del
término municipal muy proéxima al
limite Este del suelo urbano.
Situada al Sur del camino de
Guadalajara desde el gque tiene
su acceso y al Norte del Arroyo
de Las Quemadas.
Construccidén destinada a
infraestructuras.

CARACTERISTICAS MATERIALES.

DOTACIONES URBANISNG -AS P 4
Abastecimiento Inexi e

SUPERFICIES |m? narcela | 22.125
m® construid. | 20 Saneamiento Inexistente
ALTURA N° plantas 1 Eneraia eléctrica Tendido adéreo
EDIFICACION |Altura en m. 5 Acceso 8in pavimentar
IAUTORIZACIONES ___ |Avuntamiento |

|ADMINISTRATIVAS  [C.AM.

Regulacién general
Urbanistica CAM.

segun

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Leyes

del Suelo 1/92 vy Disciplina
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*****

* ok

BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 147

MARTES 22 DE JUNIO DE 2021

Pig. 399

INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

Nt I-12c ]H: IV-19

[ENCLAVE: ARROYO DE LAS QUEMADAS

CATASTRO Polg. 5 Parc. 5

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada en el centro del
término municipal muy préxima al
limite Este del suelo urbano.
Tiene su acceso por el Camino de
Guadalajara situadndose en la
confluencia de éste con 1la
Vereda del Olmo en su margen
Sur.

Construccion en mal estado sin

uso.

CARACTERISTICAS MATERIALES.

DOTACIONES URBANISTICAS -~ /

SUPERFICIES |m?’ parcela 3.750 | |Abastecimiento  Nnexistent

m? cons truid. 25 Saneamiento 1 te
ALTURA N° plantas 1 Energla eléctrica Inexistente
EDIFICACION [Altura en m. 3] [Acceso §in pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento

ADMINISTRATIVAS

C.A.M.

Regulacién

general segun Leyes
Urbanistica CAM. .

del Suelo

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
1/92

y Disciplina
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [¥™ I-13 [Wew Iv-20
[ENCLAVE: 10S CHORRILLOS CATASTRO Polg. 7  Par. 112

LOCALEACION SITUACION Y AMBITO:

Localizada en el centro del
término municipal muy préxima al
limite Sur del suelo
urbanizable. Tiene su acceso por
el Camino de Juan Pastor del que
se sitia a unos 250 m. en su
margen Este.

conjunto de edificaciones
dedicadas a usos residenciales y

agricolas. ~
7 R,
e

/e ffﬂ\ <

..‘) 0

P v
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES UREANIS
SUPERFICIES |m?® parcela 107.000 | [Abastecimiento ®ozo
m’® construid 700 | |Saneamiento Pozo
ALTURA N° plantas 1 | [Energia eléctrica |Tendido aéreo

EDIFICACION |Altura en m. 3 | |Acceso |Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS  [C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
Rehabilitacioén sin cambio de uso ni ampliacidn.
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INSTALACIONES EN SUEL O NO URBANIZABLE

W st 1-14a—|uol-= IV-21

|ENCLAVE: EL PICON

CATAS TRO Polig. 7

Par, 73

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada en
término

del limite
urbanizable.

Edificaciones dep

el centro del
municipal a unos 300m.
del suelo
Situada en la
confluencia del Camino de Madrid
con la Vereda de Juan Pastor
desde la gue tiene su acceso.

CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES UR
SUPERFICIES |m® parcela 170.250 | | Abastecimliento Pozo

m® construid. = | | Saneamiento Pozo
ALTURA N°® plantas 1 | |Enernia eléctrica Tendido aéreo
EDIFICACION |Alturaen m. 3 | |Acceso |sin pavimentar
AUTORIZACIONES Ayuntamiento
|ADMINISTRATIVAS C.AM.

Uso agricola sin ampliaciodn.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [V I- s IV=
[ENCLAVE: EL PICON NORTE AT —

LOCALIZAGON SITUACION Y AMBITO:

Localizada en el centro del
término municipal muy proxima al
limite Sur del suelo
urbanizable. Situada en la
confluencia del Camino de Juan
Pastor y el Camino de Madriad,
éste Ultimo desde el que tiene
Su acceso a unos 500m. del
nuicleo poblacional.

Edificacién  destinada a usos

residenciales.
|CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS .~
SUPERFICIES |m* parcela | 19.125 | |Abastecimiento gso -/
m?construid. | 200 Saneamiento 0~
ALTURA N°® plantas - Energia ekéctrica Tendido aéreo
EDIFICACION Altura en m. - Acceso in pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento
ADMINISTRATIVAS ‘C.AM.

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)

Rehabilitacidn sin cambio de uso ni ampliacioén.
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INSTALACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE [F*  T-15" e TV=23

|ENCLAVE: LAS ERAS

“ICATASTROPollg. 9  Parc. 44

LOCALIZACION

SITUACION Y AMBITO:

Localizada en el centro del
témino municipal muy prdéxima al
limite Este del suelo
urbanizable. Esta situada a unos
100m. al Norte de la Carretera
de Paracuellos del Jarama a
Cobefia desde la que tiene su
acceso.

Edificacidén
agropecuarios.
T
CARACTERISTICAS MATERIALES. DOTACIONES URBANISTICAS ¥ 4
SUPERFICIES |m’ parcela [ 55.875 Abastecimiento POZO "
m? construid, 200 Saneamiento Pozo

ALTURA N°® nlantas 3 Energla eléctrica Inexistente
EDIFICACION |Altura en m. { 3 Acceso Sin pavimentar

AUTORIZACIONES Ayuntamiento

ADMINISTRATIVAS 'C.A.M.

Decome =2 intray ‘0

DIRECCION G:Niik\. E ﬁ;;:?m

527 W APAGEACION DEFINTTIVA

CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION: (Obras Permitidas)
Rehabilitacidén sin cambio de uso ni ampliacidn.

FAVCAARLEMINTE

| 1 4 oo, 1965
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Segundo.- DOCUMENTO NORMATIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE COBENA EN EL AMBITO DE

LA ZONA OESTE, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la

Comunidad de Madrid, de fecha 26/08/1999 (BOCM 13/09/1999).

Planteamiento vigente que se modifica

- Ficha de la “Unidad de ejecucién en Suelo Urbano U.E.D Calle de la Barca.

- Fichas de “Aprovechamiento del Suelo Apto para Urbanizar” de los sectores:

° SAU 1: Camino del Molino Sur

° SAU 2: Camino del Molino Norte
° SAU 3: Cruz de Piedra Este

° SAU 4a: Cruz de Piedra Centro

° SAU 4b: Cruz de Piedra Oeste

° SAU 5: Las Eras

- Planos de Ordenacion:

o Clasificacién del Suelo 1ay 1b E:1/10.000
° Clasificacion y Regulacion del Suelo P-2 E:1/2.000
° Alineaciones en Suelo Urbano y Catalogo de

Bienes Protegidos P-3 E:1/2.000
° Gestion del Suelo P-4 E:1/2.000
° Esquema de la Red de Abastecimiento P-5 E:1/2.000
° Esquema de la Red de Saneamiento P-6 E.1/2.000

PLANEAMIENTO MODIFICADO

- Ficha de la “Unidad de ejecucién en suelo Urbano” UE-3. Calle de la Barca.
- Fichas de “Condiciones del Suelo Apto para Urbanizar” de los sectores:

° SAU 1 :Camino del Molino Sur
° SAU 2 :Camino del Molino Norte
° SAU 3 :Cruz de Piedra Este
° SAU 4 : Las Eras
° SAU 5A: Valdevaleros Norte
° SAU 5B: Valdevaleros Sur
- - Planos de Ordenacion:
° Clasificaciéon del Suelo 1ay 1b E:1/10.000
° Clasificacion y Regulacién del Suelo P-2 E:1/2.000
° Alineaciones en Suelo Urbano y Catalogo de
Bienes Protegidos P-3 E:1/2.000
° Gestion del Suelo P-4 E:1/2.000
° Esquema de la Red de Abastecimiento P-5 E:1/2.000
° Esquema de la Red de Saneamiento P-6 E.1/2.000
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NORMAS GENERALES PARA EL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

¢ Cada sector constituye un drea de reparto independiente.

¢ El uso global y caracteristico de cada sector es el residencial libre siendo el comercial
compatible en planta baja. Las intensidades maximas y minimas vienen definidas en las
fichas de cada sector. Considerando que el uso caracteristico puede consumir toda la
edificabilidad y que el complementario comercial no podra sobrepasar el maximo
definido en las fichas.

¢ La Edificabilidad Maxima Homogeneizada es el resultado de multiplicar la superficie
del Sector con Sistemas Generales por el Aprovechamiento Tipo con Sistemas Generales
(igual para todos los Sectores: 0.32 m2/m?2).

e Debera mantenerse la proporcionalidad de los coeficientes de ponderacidon que
establecen las Normas Subsidiarias con caracter general (art. 9.4.bis).

e El desarrollo de los sectores de Suelo Apto para Urbanizar y de la Unidad de Ejecucién
obliga a la cesidn al Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento lucrativo.

¢ Para el cumplimiento de la previsién de mayores espacios libres de Sistema General en
funcion del aumento del nimero de viviendas:

ZONA

PLANEAMIENTO VIGENTE
N.2 de viviendas

PLANEAMIENTO MOFICADO
N.2 de viviendas

INCREMENTO

UE-3

6

3

Sectores
1,2,3,4,5ay 5b

588

1393

805

TOTALES

591

1399

808

El aumento de espacios libres correspondiente a 808 viviendas es de 12. 120 m2.
considerando 5m2/habitante y 3 habitantes por vivienda, segin establece la legislacion
urbanistica.

Esta prevision de espacios libre de Sistema General se encuentra ampliamente
cumplimentada en los sectores 5a y 5b que tienen en total adscritos 3,815 ha.

e Los parametros urbanisticos de la Unidad de Ejecucion UE-3 se han modificado al
contener errores materiales de superficies y delimitaciones en los diferentes planos
tanto numéricos como graficos. Estos errores afectaban a la superficie de cesién de
viario, asi como el nimero de parcelas que ha pasado de 3 a 6.

NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES 1,2,3,4,52Y 5B DE SUELO APTO PARA
URBANIZAR

¢ La edificabilidad maxima homogeneizada se establece en la ficha de cada sector asi
como las intensidades minima y maxima de los usos caracteristico y complementario.

¢ Las cesiones minimas de suelo de cada sector seran las que establece el Reglamento
de Planeamiento excepto en aquellos casos que el minimo establecido en la ficha supere
estos en cuyo caso sera este el vinculante.

¢ Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderan a los promotores de cada actuacion. Asimismo se incluiran el
nuevo depdsito de agua de 2.000 m3 en los aledafios del Cerro del Castillo con aduccidn
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desde el Ramal Este de O 350 mm. y anillo de transporte perimetral de o 250 mm,
acometidas generales y sistemas de depuracién (EDAR) con capacidad de depuraciéon de
4075m3/dia, necesarios para los sectores de la zona oeste. Los costes de estas
instalaciones generales se repartirdn de forma proporcional a la edificabilidad de cada
sector.

e Los sectores 3, 4 y 5a que lindan o contienen el arroyo junto al Camino del Barco
deberan solicitar informe previo al desarrollo a la Confederacidn Hidrografica del Tajo.

¢ El ambito clasificado como Suelo Apto para Urbanizar Proteccion de Vegas, Cauces y
Vaguadas del Plano P-1 2 Clasificacidn del Suelo, en torno al Arroyo de Las Quemadas, se
delimita como Sistemas Generales de Espacios Libres y Zonas Verdes. El tratamiento que
habra de otorgarse a estos Sistemas Generales serad el que corresponde a un espacio
naturalizado en donde las posibles intervenciones deberan ir enfocadas Unicamente a la
revegetacidon y potenciacion del mismo como espacio libre de uso publico con el fin de
crear un Parque Urbano Lineal.

Asimismo, se debera prever la creacidén de franjas de proteccion revegetadas a lo largo
del trazado de la M-100 y del viario estructurante de conexidn con el nucleo urbano. Las
zonas verdes de nueva creacidn se revegetaran con especies autdctonas de bajos
requerimientos de agua para su desarrollo, evitdndose la creacidn de praderas de riego,
procurando la implantacion de sistemas de riego automatizado capaces de reducir y
limitar el consumo de este escaso recurso.

e Para el desarrollo de los Planes Parciales serd necesario realizar un estudio de los
niveles sonoros y vibraciones previsibles en la zona, con el fin de garantizar la adecuada
proteccion acustica del nuevo tejido residencial, adoptdndose las necesarias medidas
correctoras.

No obstante se especifica que el trazado de las vias del ferrocarril deberan ser
subterrdneas al atravesar el tejido urbano. Asimismo, los Sectores 52 y 5b deberan
establecer las barreras de atenuacidn acustica junto a M-100.

INFRAESTRUCTURAS COMPLEMENTARIAS EXIGIDAS POR EL CANAL DE ISABEL Il

Conforme a las infraestructuras planteadas por el Canal de Isabel Il respecto a
esta Modificacion se constituyen como condiciones particulares vinculantes de los
Sectores.

Los costes de implantacion de estas infraestructuras seran proporcionales a los
aprovechamientos de cada sector.

Las condiciones infraestructurales necesarias en funciéon de la nueva demanda
son las siguientes:

- Depdsito de agua de 2.000 m3. En los aledafios del Cerro del Castillo (cota
740m) con aduccidén desde el ramal Este de didmetro 350 mm. Anillo de
transporte perimetral de didmetro 250 mm. a los Sectores del Oeste y Sur.

- Ampliacién de la edar hasta alcanzar una depuracién de 4.075 m3. dia para
16.300 habitantes.

Las ubicaciones indicativas del depdsito y la edar se situan en plano anexo.
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CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja: 2
SECTOR: CAMINO DEL MOLINO SUR Prioridad | | Cod SAU-I
OBIJETIVOS

- Ordenar el espacio entre el nucleo y la variante.
- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino.

- Reforzar y ampliar el actual equipamiento publico del suelo urbano.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

-Debera concentrar las cesiones de equipamiento interior del Sector colindantes con el
centro escolar exigente.

-Las zonas verdes de sistemas interiores se localizaran en torno al actual cementerio.

-El viario estructurante del plano de Calificacién y Regulacion es vinculante, el viario
interior del Sector es indicativo.

-Tipologia unifamiliar: altura maxima (B+1) 7 metros.

OBSERVACIONES:

-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algun régimen de
proteccion.

-La altura maxima de la edificacidn serd de 3 alturas (b+2)

-Los costes de ejecucidon de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderdn a los promotores de cada actuacion. Asimismo se incluiran el
nuevo depdsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracién EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartiran de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.
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Hoja: 2
CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR
SECTOR: CAMINO DEL MOLINO NORTE Prioridad I Cod SAU-2
OBJETIVOS

- Ordenar el espacio entre el nucleo y la variante.

- Crear un gran eje urbano sobre el camino del Molino.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:
-Las zonas verdes de seccidn correspondientes a los sistemas interiores del Sector se
localizaradn preferentemente como barrera de separacion de la nueva variante (Hijuela)

-Se debera prever la creacion de franjas revegetadas a lo largo del trazado de la variante
que conecta la M-100 con la carretera a Algete (M-103).

-Obligatoriamente el frente sobre el actual Camino del Molino deberd destinarse a
edificacién multifamiliar.

-Las dotaciones comerciales se localizardn preferentemente sobre los frentes del camino
del Molino.

-La altura méaxima de la edificacidon serd de 3 alturas (b+2)
-Utilizacién del bajo cubierta Unicamente en edificios de dos alturas (B+1)

-Tipologia unifamiliar: altura maxima (B+1) 7 metros.

OBSERVACIONES:

-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algun régimen de
proteccion.

-La conexidn con la M-103 solo permitira los giros a la derecha, es decir de entrada
desde Algete y de salida hacia Cobefia. La conexién con el ramal entre M-100 y M-103 se
resolverd mediante un enlace.

-El viario estructurante del plano de Calificacién y Regulacion es vinculante, el resto del
viario inferior se proyectara en funcién de la ordenacion del Plan Parcial con un ancho
minimo de 14 m.

-Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderdn a los promotores de cada actuacidén. Asimismo se incluiran el
nuevo depodsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracion EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartiran de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.
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CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja: 2
SECTOR: LA ESTACION Prioridad Il Cod SAU-3
OBJETIVOS
- Ordenar el espacio urbano reservando suelo para la futura estacién de FFCC y su area
de actividad.

- Proyectar un viario de circunvalacion y dos de conexion alterna zonas del ensanche
para dar accesibilidad a la estacion.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

-Seran vinculantes los viarios estructurantes contenidos en el plano de Calificacion y
Regulacidn con su seccidn correspondiente.

-El viario no estructurante serd indicativo.

-Los nuevos viarios que proyecte el Plan Parcial tendran una seccién minima de 14m.

-Las dotaciones comerciales se situaran preferentemente entre el nucleo y la estacion
de FFCC.

-Este sector lleva adscritos Sistemas Generales ferroviarios (1,52 ha.) y de equipamiento
previsto para plaza de toros municipal (1,12 ha.), Ubicacion vinculante

-Parcela minima unifamiliar adosada 250 m2 pudiendo dedicar la totalidad de Ia
edificabilidad residencial a multifamiliar.
-Tipologia unifamiliar: altura maxima (B+1) 7 metros.

- Se deberd prever la creacidon de franjas revegetadas a lo largo del trazado de la variante
gue conecta la M-100 con la carretera a Algete (M-103).

OBSERVACIONES:
-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algun régimen de
proteccion.

-La conexidn con el ramal entre la M-100 y la M-103 se resolvera mediante un enlace.
-La altura maxima de la edificacidn sera de 4 alturas (b+3)

-Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderan a los promotores de cada actuacién. Asimismo se incluiran el
nuevo depdsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracién EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartiran de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.

-Este sector, por lindar con el arroyo junto al Camino del Barco, debera solicitar informe
previo al desarrollo a la Confederacién Hidrografica del Tajo.
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CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja: 2
SECTOR: LAS ERAS Prioridad | Cod SAU-4
OBJETIVOS

-Crear una via de conexién Oeste -Sur.

-Prolongar el parque lineal publico de los Quemados y proteger el arroyo.

-Reservar suelo para el trazado ferroviario. Este sector lleva adscritos 1,02 ha. de
Sistemas Generales ferroviarios. Ubicacién vinculante.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:
-Dard continuidad viaria a las zonas urbanas colindantes.

-Localizacion preferente de los equipamientos ligados a las zonas verdes
del arroyo de los Quemados.
-El viario estructurante del plano de Calificacidén y Regulacidn sera vinculante.

-El viario secundario es indicativo

-La seccién minima del viario secundario sera de 14 m.

-De las tipologias proyectadas por el Plan Parcial, la unifamiliaridad adosada tendrd
como parcela minima 250 m2.

-Creacion de un Parque Urbano Lineal j unto al Arroyo de las Quemadas como
continuaciéon del mismo parque en el Sector 5a.

-Tipologia multifamiliar. Altura maxima (B+ 2)
-Tipologia unifamiliar: altura maxima (B+1) 7 metros.

OBSERVACIONES:
-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algin régimen de
proteccion.

-La altura maxima de la edificaciéon serd de 4 alturas (b+3)
-Utilizacidn del bajo cubierta Unicamente en edificios de dos alturas (B + 1)

-Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderdn a los promotores de cada actuacion. Asimismo se incluirdn el
nuevo depdsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracién EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartiran de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.

-Este sector, por lindar con el arroyo junto al Camino del Barco, debera solicitar informe
previo al desarrollo a la Confederacién Hidrografica del Tajo.
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CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja: 2
SECTOR: VALDEVALEROS NORTE Prioridad Il Cod SAU-5A
OBIJETIVOS

-Crear una via de ronda periférica entre dos hijuelas de la variante.

-Crear una via de conexidn del Oeste del ensanche del nucleo.

-Reservar suelo para el trazado ferroviario. Este sector lleva adscritos 0.75 ha. de
Sistemas Generales ferroviarios. Ubicacién vinculante.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:
-Viario estructurante el Plano de Calificacion y Regulacién vinculante.

-Viario secundario indicativo

-Seccién minima del viario secundario proyectado por el Plan Parcial 14 m.

-Los Sistemas Generales de Zonas Verdes se ubicaran en la Zona de Proteccion de Vegas
indicadas en el plano de Clasificacién, creando un Parque Urbano Lineal (1,7 9 ha.), y
junto ala M - 100 (0, 99ha.) donde se deberd prever la creacién de franjas de proteccién
revegetadas.

-Se deberan establecer barreras de proteccion acustica j unto a la M- 100.

-Ubicacion de los equipamientos indicativa

-La altura maxima de las tipologias proyectadas por el Plan Parcial sera de tres (B+2)
para Residencial multifamiliar y de (B+1), 7m. para unifamiliar.

-La parcela minima de la unifamiliar adosada sera de 250 m2

OBSERVACIONES:
-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algin régimen de
proteccion.

-La altura maxima de la edificacion sera de 3 alturas (b+2)
-Utilizacidn del bajo cubierta Unicamente en edificios de dos alturas (B + |)

-Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderan a los promotores de cada actuacién. Asimismo se incluiran el
nuevo depdsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracién EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartirdn de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.

-Este sector, por lindar con el arroyo junto al Camino del Barco, debera solicitar informe
previo al desarrollo a la Confederacién Hidrografica del Tajo.
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CONDICIONES DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR Hoja: 2
SECTOR: VALDEVALEROS SUR Prioridad Il Cod SAU-5B
OBIJETIVOS

-Crear una via de ronda periférica entre dos hijuelas de la variante.
-Crear una via de conexién del Oeste del ensanche del nucleo.

-Reservar suelo para el trazado ferroviario. Este sector lleva adscritos 1,11 ha. de
Sistemas Generales ferroviarios. Ubicacién vinculante.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:
-Viario estructurante el Plano de Calificacién y Regulacidn vinculante.

-Viario secundario indicativo
-Secciéon minima del viario secundario proyectado por el Plan Parcial 14 m.

-La altura maxima de las tipologias proyectadas por el Plan Parcial sera de tres (B+2)
para Residencial multifamiliar y de (B+1), 7m. para unifamiliar.

-La parcela minima de la unifamiliar adosada sera de 250 m2

-Los Sistemas Generales de Zonas Verdes se ubicaran j unto a la M - 100. En estas zonas
y junto al viario estructurante de conexién con el nucleo urbano se debera prever la
creacion de franjas de proteccion revegetadas.

-Se deberan establecer barreras de proteccion acustica j unto a la M- 100.

-Ubicacion de los equipamientos indicativa

OBSERVACIONES:

-Debera destinar un minimo del 20% del total de viviendas acogida a algun régimen de
proteccion.

-La altura maxima de la edificacion sera de 3 alturas (b+2)

-Utilizacién del bajo cubierta Unicamente en edificios de dos alturas (B + |)

-Los costes de ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de cada
sector corresponderan a los promotores de cada actuacién. Asimismo se incluiran el
nuevo depdsito de agua, acometidas generales y sistemas de depuracién EDAR
necesarios. Los costes de estas instalaciones generales se repartiran de forma
proporcional a la edificabilidad de cada sector.
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Tercero.- DOCUMENTO NORMATIVO DE LA MODIFIACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE COBENA PARA EQUIPAMIENTO
SOCIAL AL SITIO DENOMINADO “LAS VINUELAS”, aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid de fecha
27/04/1999 (BOCM 24/05/1999).

ALCANCE DE LA MODIFICACION

Se clasifica como Suelo Urbano el dmbito definido anteriormente calificdndolo como
“Equipamiento Social Privado”, siéndole de aplicacion la Ordenanza “Clave 10.
Equipamiento” de las Normas Vigentes.

SECCION 11. Clave 10. Equipamiento

Epigrafe 1. Definiciones

Art. 10.151. Definicidn. Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de
dotaciones publicas o privadas, necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad
y que quedan reflejadas en la serie de planos niumero 2. Calificacion y Regulacién del
Suelo.

Art 10.152. Parcela minima. En el Suelo Urbano la parcela minima sera:
En dotaciones privadas:

- 500 m2 en nuevas parcelaciones o la catastral existente si es menor que
aquella.

En dotaciones publicas:
- La derivada de las necesidades funcionales.

Para los sectores del Suelo Apto para Urbanizar serd la deducida de la aplicacion
de las condiciones de reservas minimas de suelo para dotaciones establecidas en
el Reglamento de Planeamiento con un minimo de 1.000 m2.

Art. 10.153. Otras condiciones de parcela. No se fija.
Epigrafe 2. Condiciones volumétricas

Art. 10.154. Retranqueos. Seran libres excepto que se establezca una alineacidon
obligatoria en las Normas o en el Plan Parcial que desarrolle el Sector en caso de no
adosarse al lindero el retranqueo sera igual o superior a 3 m.

Art.10.155. Fondo edificable maximo. En fondo edificable maximo sera libre.

Art. 10.156. Ocupacion maxima de parcela. En obras de nueva planta o ampliacién la
ocupacién maxima de parcela sera del 60% de parcela neta; en las obras de
rehabilitacion o remodelacion sera el existente si es superior a aquel.

Art. 10.157. Superficie maxima construible. En el Suelo Urbano serd de 1 m2/m2 vy en el
Suelo Apto para Urbanizar sera de 1,2 m2/m2.
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Art. 10.158.Altura maxima de la edificacion. La altura maxima de la edificacion sera de
2 plantas (baja+ 1) con un maximo de 6,50 m.

Excepcionalmente para centros de ensefianza, EGB y BUP y similares, se
permitirdn 3 plantas (baja+2).

Epigrafe 3. Tolerancia de usos

Uso principal

Art. 10.159. Uso dotacional. Permitido en todos sus grados.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos.

Art. 10.160. Uso publico comercial. Permitido en categoria 22 (en planta baja) y 32 (en
edificio exclusivo).

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.
Art. 10.161. Uso zona verde. Permitido en todos sus grados
Usos complementarios

Art. 10.162. Uso residencial. Permitido en la categoria primera con un maximo de una
vivienda de 150 m2 de superficie total por parcela, siempre que se destine a guarda y
custodia de las instalaciones.

Art. 10.163. Uso de aparcamiento. Permitido en su categoria 22 (colectivo y/o uso
publico).

Usos prohibidos

Art. 164.Uso industrial. Permitido en edificio exclusivo.
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Cuarto.- DOCUMENTO NORMATIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
SUBSIDAIRIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE COBENA EN EL AMBITO DE LAS
UNIDADES DE EJECUCION COLINDANTES N2 4 Y 12 DEL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO, aprobado por acuerdo de la Comisién de Urbanismo de la Comunidad
de Madrid de fecha 25/10/2005 (BOCM 12/12/2005).

1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.1.- AMBITO

La presente Modificacion Puntual de las Nonllas Subsidiarias de Cobefia (aprobadas
definitivamente en Noviembre de 1.995, pero que han sido objeto de varias
modificaciones puntuales posteriores que afectan a la ordenacién del ambito que nos
ocupa) se refiere exclusivamente al ambito del Suelo Urbano No Consolidado
correspondiente a las Unidades de Ejecucién colindantes UE 4 y UE 12 actualmente no
desarrolladas, cuya superficie es de 0,85 + 1,05 = 1,9 hectdreas segun las fichas del
documento de Normas Subsidiarias, y de 1:8793 hectareas segun el ajuste de linderos
sobre el levantamiento topografico especifico del ambito utilizado en el presente
Documento Urbanistico.

1.2.- OBJETO

El objeto de la presente Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Cobefia en
el dmbito de las UEs 4 y 12 del Suelo Urbano No consolidado, es dotar de la maxima
transparencia y seguridad juridica al necesario proceso de subsanacién de las
deficiencias, contradicciones e incoherencias de las determinaciones urbanisticas que las
Normas Subsidiarias asignan a éste ambito, detectadas con motivo de la presentacion en
el Ayuntamiento del "Proyecto de Modificacion de la Delimitacién de las Unidades de
Ejecucion Colindantes UE 12 y UE 4 del Suelo Urbano No consolidado" en marzo de
2.004 por el actual propietario mayoritario del ambito.

Desde el punto de vista procedimental puede parecer exagerado acudir a una
Modificacién Puntual del Planeamiento Municipal para subsanar deficiencias
documentales del mismo, puesto que en principio parece existir la via mas sencilla y
directa (mas eficaz en los términos del articulo 3.1 de la LRIAPPAC) de un mero acuerdo
de Pleno tanto de correccidon de errores como de interpretacién de discrepancias entre
las determinaciones de los distintos documentos de las Normas Subsidiarias aplicables al
ambito de las dos UEs.

Sin embargo, no se debe de olvidar que el propio articulo 3.5 de la LRJAPPAC también
establece como principios generales de la actuacion administrativa en relacién con los
administrados los de transparencia y participacion. Si a estas exigencias unimos el hecho
de que no todas las deficiencias detectadas en las determinaciones de Las Normas
Subsidiarias aplicables al ambito que nos ocupa son meros errores materiales o
discrepancias documentales, sino que entran de lleno en el campo de la deficiente
(funcional y juridicamente) técnica urbanistica, podemos comprobar como un mero
acuerdo interpretativo de Pleno no garantiza la seguridad juridica, la transparencia y la
participacion de los afectados (y de cualquier ciudadano en ejercicio :de la accidn
publica urbanistica) que requiere el procedimiento de correcta reformulacion de las
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Determinaciones urbanisticas del dmbito, por mucho que esta reformulacién no afecte
de forma apreciable a la ordenacién funcional final del mismo

En refuerzo de esta decisiéon, aparentemente “de maximos”, en la eleccién del
procedimiento de la Modificacidon Puntual de las Normas Subsidiarias para racionalizar y
“limpiar” la deficiente técnica urbanistica de las determinaciones del planeamiento
general, la divisién del suelo urbano en areas homogéneas y en dmbitos de actuacion,
divisiones del suelo estas ultimas que, en el suelo urbano no consolidado, tienen una
gran correlacion técnico juridica con las delimitaciones de Unidades de Ejecucion
anteriores a la Ley 9/21.001.

En concreto, las deficiencias documentales de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal que afectan al dmbito de la presente Modificacién Puntual de las mismas, y
que esta pretende subsanar, son las siguientes:

.- fortisimas discrepancias entre las determinaciones de ordenacidn escritas y graficas;

.- incumplimiento frontal de los requisitos legales de la validez de la delimitacién de las
dos UEs,

.- incumplimiento del principio general de equidistribucién de cargas y beneficios,
.- discontinuidad de la red viaria en relacion con el colindante SAU-4

.- imprecision en la asignacion del parametro basico del aprovechamiento y
edificabilidad de la UE 12

En el resto del documento se analizan con detalle estas deficiencias y sus soluciones
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1.3.- ESTRCTURA TERRITORIAL DEL AMBITO DELIMITADO POR LAS DOS UNIDADES DE
EJECUCION COLINDANTES UESs 4y 12

Segun las NSC 95 los terrenos incluidos en la delimitacion de las colindantes UEs 12y 4
tienen una superficie de 10.500+8.247 = 19.000m?2

El levantamiento topografico del perimetro de las dos UEs 12 y 4 delimitando en las NSC
95 arroja las superficies de 10.546 + 8.247 = 18.793 m2, practicamente idéntica a la
definida en las NSC 95.

Se trata de un enclave formado por un poligono irregular compacto de dos hectareas de
superficie del borde de la zona SurOeste del tejido urbano consolidado del nucleo de
Cobefia, delimitado fisicamente por tres de sus lados por la calle del Mercado (Norte), la
calle carretera de Madrid (Este) y la fachada Norte de la manzana unifamiliar
consolidada situada al Norte de la calle Travesia de Conquistadores (Sur). El cuarto lado
(Oeste) del ambito es mas técnico administrativo que fisico: el borde Oeste del Suelo
Urbano del nucleo de Cobefia coincidente con el limite NorEste del Sector SAU 4 de su
Suelo Urbanizable Sectorizado

- EXCMO. AYUNTAMIENTO DE COBERA
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TOPOGRAFICO

Estas dos hectareas del Suelo Urbano No Consolidado del nucleo de Cobefia estan
atravesadas de Este a Oeste por el Arroyo del Valle.
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Al Norte del arroyo, hasta la calle del Mercado, el ambito se confulma en un rectangulo
plano y bajo (cota 666) de unos 11 O * 40 ml, libre de usos o edificaciones incompatibles
con su desarrollo urbanistico.

Al Sur del arroyo, hasta la valla Norte de los chalets de la manzana Norte de la Travesia
de los Conquistadores, el ambito es tellitorialmente mas complejo:

.- morfolégicamente se organiza en tres bandas paralelas Este-Oeste:

.- al Norte una banda llana y baja de borde Sur del arroyo,

.- en el centro una fuerte rampa ascendente (en algunos enclaves con mas del 50 % de
pendiente) entre las cotas 666 y 670, y

.- al Sur una plataforma elevada.

.- los usos y edificaciones existentes delimitan también tres zonas, pero estas de Oeste a
Este

.- una zona mayoritaria Oeste y central libre de usos o edificaciones incompatibles con el
desarrollo urbanisticos de las UEs,

.- una zona centro-Este ocupada por dos instalaciones agropecuarias en funcionamiento:
al Sur unos silos de piensos con algo de granja, y al Norte un cebadero de vacuno; y

.- una estrecha zona Este entre las instalaciones ganaderas y la calle Madrid fuertemente
marcada por su morfologia encajonada y por su tipico caracter de vacio marginal de
borde periurbano: si bien no tiene edificios o usos especificos estd marcada por una
gran numero de pequeias “intrusiones” periurbanas (redes e infraestructuras,
servidumbres de paso mds o menos consolidadas, taludes de una travesia urbana,
contenedores de RSU, etc...)

Tres bandas Norte-Sur y tres franjas Oeste-Este definen nueve subdambitos
territorialmente diferenciables en esta zona Sur del ambito

Todo el borde Oeste del ambito esta atravesado por una linea aérea de media tension.

La estructura de propiedad actual del ambito reproduce fielmente su estructura
territorial:

.- todos los suelos libres de usos o edificaciones incompatibles con el desarrollo
urbanistico de las UES son de titularidad de H.G.O. Viviendas S.L. que los ha adquirido
recientemente precisamente para llevar a cabo su transformacidn urbanistica,

.- los dos enclaves agropecuarios tradicionales de borde del nucleo urbano de Cobefia
son de titularidad de sus respectivos autoempresarios agrarios

1.4.- DETERMINACIONES APLICABLES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA

La figura de planeamiento urbanistico general municipal actualmente en vigor en
Cobeiia son las “Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Cobena” aprobadas
definitivamente por acuerdo de Consejo de la CAM de 19-10-95(BOCM n? 276 de 29-11-
95), si bien como ya hemos indicados, varias modificaciones puntuales posteriores de las
mismas afectan a la ordenacién de contorno del dmbito que nos ocupa.
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Las NSC 95 establecen las siguientes determinaciones especificas escritas de ordenacion
urbanistica de las colindantes UEs 12 y 4:

DETERMINACIONES ESCRITAS DE ORDENACION DE LAS DOS UES 12 Y 4 EN LAS NSC 95
DETERMINACION UE 12 UE 4 TOTAL
SUPERFICIE BRUTA (m2) 10.500 8.500 19.000
USO CARACTERISTICO Residencial Residencial Residencial
Unifamiliar Unifamiliar Unifamiliar
TIPOLOGIA Extensiva (parcela minima: Intensiva(parcela minima: 200 m2) | Mixta
350 m2)
APROVECHA-MIENTO SUELO NETO 6.100 m2 7.300 m2 13.400m2
LUCRATIVO RESIDENCIAL
(m2t) SUPERFICIE 0,5 * 6.100 = 3.050 m2t 0,6 * 8.500 = 5.100 m2t 8.150 m2t
EDIFICABLE
UNITARIO BRUTO  |0,290 m2t/m2s 0,6 m2t/m2s 0,429 m2t/m2s
VIVIENDAS Ne 17 36 53
DENSIDAD 16,2 viv/ha 42,3 viv/ha 27,9 viv/ha
(viv/ha)
CESIONES DE SUELO SIN APROVECHAMIENTO |VERDE LOCAL 2.000m2 - 2.000m2
LUCRATIVO VIARIO LOCAL 2.400 m2 1.200 m2 3.600m2
TOTAL 4.400 m2 1.200 m2 5.600 m2
% 42% 14% 29,5%

Respecto de las determinaciones graficas de ordenacién de las dos UEs definidas en las
NSC 95 corresponden a las del Plano P-2 de calificacion y Regulacion del Suelo a escala
1:2.000. La medicién directa de la ordenacién grafiada en este Plano arroja los
siguientes resultados:

DETERMINACIONES GRAFICAS DE ORDENACION DE LAS DOS UES 12 Y 4 EN LAS NSC 95 (medicion directa del Plano n P-2 de Calificacion
y Regulacion del Suelo n escala 1:2.000)

DETERMINACION UE 12 UE 4 TOTAL
SUPERFICIE BRUTA (m2) 10.084 8.561 18.645
USO CARACTERISTICO Residencial Unifamiliar Residencial Unifamiliar Residencial Unifamiliar
TIPOLOGIA Extensiva (parcela minima|lntensiva (parcela minima|Mixta
1350 m2) 200 m2)
APROVECHAMIENTO MIENTO|SUELO NETO RESIDENCIAL
LUCRATIVO
SUPERFICIE EDIFICABLE
UNITARIO BRUTO
VIVIENDAS N° 4.748/350=13 5644/200=28 41
DENSIDAD 12,9 viv/ha 32,7 viviha 22,0 viviha
(viv/ha)
CESIONES DE SUELO SIN|VERDE LOCAL 1.248 m2 1.637 m2 2.885 m2
APROVECHAMIENTO
LUCRATIVO VIARIO LOCAL 4.088 m2 1.280 m2 5.368 m2
TOTAL 5.336 m2 2.917 m2 8.253 m2
% 52,9 % 341 % 44,3%

Es patente la contradiccion entre las detelnlinaciones escritas y las,determinaciones
graficas de las NSC 95 aplicables a la ordenacién de las UEs 12 y 4. En el caso de la UE 12
las discrepancias entre las determinaciones graficas y las escritas se pueden cuantificar
en un 22,2 % (6.100 m2 de suelo lucrativo neto residencial "escrito" frente a 4. 748 m2
de suelo lucrativo neto residencial "grafico'"), y en el caso de la UE 4 esta discrepancia
alcanza el 22,7 % (7300 m2 de suelo lucrativo neto residencial “escrito” frente a 5644
m2 de suelo lucrativo neto residencial “grafico”). En conjunto, y en relaciéon con el
numero maximo de viviendas, la discrepancia (53-41) alcanza el 22,64 %.

Las normas de interpretacidon de las NSC 95 establecen con bastante claridad (articulos
1.13 y 1.14 de las Normas Urbanisticas de las NSC 95) como preceder en casos como el
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presente en el que las discrepancias entre las determinaciones escritas y graficas de
ordenacion urbanistica de un ambito son tan elevadas;

an

... dentro de aquellas (las propuestas contenidas en los Planos de Ordenacion y
Normas Urbanisticas ) prevaleceran las determinaciones escritas sobre las graficas...”
“... En Unidades de Ejecucion ... se entendera que al dimensionamiento minimo de los
espacios de cesion (zonas verdes...) sera el consignado numéricamente en las fichas ...”
“...El viario grafiado tendra de caracter vinculante (en cuanto a su traza que no a sus
dimensiones que podran ser superiores a las sefialadas) cuando tenga la condicién de
estructurante en tanto que tendra caracter de recomendaciéon cuando se grabe con
trozo discontinuo”
“En el desarrollo de Unidades de Ejecucion ..se entendera que variaciones de hasta un
+ 5 o/o en la superficie de las mismas no son alteraciones de sus previsiones siempre
que ello esté motivado por ajustes de la delimitacion prevista en Normas a la
configuracion real catastral existente. En este caso se entenderd que
aprovechamientos cesiones deberan ajustarse matematicamente en el mismo
porcentaje'.”
Esto es, en el caso que nos ocupa, las NSC 95 establecen los siguientes criterios para la
definicidn precisa de las deteilninaciones de ordenacidon urbanistica aplicables a las UEs
12y4:

.-UE4:

.-sin cesiones de zona verde

.-las cesiones de viario local seran las resultantes reales del trazado de una calle
de 9 metros en la localizacion prevista en los planos de ordenacién de las NSC 95
.-el nUimero maximo de viviendas serd de 36

-~UE 12:

.-2000 m2 de zona verde con un maximo de 2100 m2 y un minimo de 1900 m2 si
la superficie topografica real de la UE fuese un 5 % superior o inferior a los 10500 m2
consignados en la ficha de las NSC 95.

.-las cesiones de viario local serdn las resultantes reales del trazado de tres calles
en las localizaciones previstas en los planos de ordenacion de las NSC 95:

.-la del Mercado del 12 ml de ancho,

.-una Sur de 10 ml de ancho, y

.-una Norte-Sur de 9 ml de ancho.

.- el aprovechamiento lucrativo sera el resultante de aplicar la ordenanza
3 grado 12 al suelo neto resultante real con un maximo superficial- de - 6. | 00 m2
ampliable a 6.100 * 1,05 = 6.405 m2 si el perimetro topografico real de la UE definiese
una superficie del dmbito superior' en mas del 5% a los 10.500 m2 consignados en la
ficha de las NSC 95. .- el nimero maximo de viviendas sera de 17.

Como se puede comprobar, y dadas las fuertes discrepancias entre las
detelntlaaciones gréficas y escritas de las NSC 95 aplicables a la ordenacién urbanistica
de las UEs 12 y 4, resulta imprescindible realizar un ajuste topografico real de las
ordenaciones de ambas UEs para poder cuantificar con ,1n minimo de precision estas
dos ordenaciones

En cualquier caso, y resumiendo, conviene hacer tres precisiones en relacion con este
ajuste topografico de las ordenaciones y delimitaciones de las UEs 12 y 4 definidas en
lasNSC 95:

.- en primer lugar, este ajuste es necesario para resolver, tal y como especifican las
propias NSC 95, las fuertes contradicciones (mas del 20%) existentes entre las

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 438 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

detem1linaciones graficas y las determinaciones escritas de ordenacion adscritas en las
NSC 95 para estos dos ambitos contiguos;

.- en segundo lugar, y respecto de la prevalencia de las determinaciones escritas
respecto de las graficas en relacién con la '""'no cesién" de zona verde por parte de la UE
4, por mucho que la ficha de la UE 4 precise sin ningun lugar a dudas que esta UE no
estd sujeta a cesidn de zona verde libre de uso publico de ningun tipo, la
inequivocamente grafiada en plano no es facilmente suprimible puesto que
corresponde a los margenes del Arroyo de la Vega. Que califiquemos esta superficie
como viario peatonal o como zona verde publica no afecta al hecho indudable que
resulta inedificable y adscribible al dominio publico (ya sea municipal como paseo
peatonal a ambos margenes del arroyo, ya sea como dominio publico hidrdulico
correspondiente al propio cauce)

. - en tercer lugar, las dos calles de borde Norte y Sur de la UE 12 no deben de quedar
adscritas en su totalidad a la UE 12: es un completo desvario urbanistico pretender que
los propietarios de la UE 12 puedan tener la obligacién de ejecutar la urbanizacion
(aceras y acometidas) al servicio de usos situados fuera de la Unidad de Ejecucion.
Esto no prejuzga qué seccidon exacta de pavimentacion de calzada de estas dos calles
debe de ejecutar la UE 12: esto serd algo a precisar en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién en base al estado real de pavimentacion de ambas calles y a las
necesidades de accesibilidad rodada que el Ayuntamiento debe de garantizar a los
futuros usuarios de la UE 12

.-y por ultimo, en cuarto lugar, respecto del nUmero maximo de viviendas, el respeto a
la parcela minima de las correspondientes ordenanzas, hace imposible su cumplimiento.

En la tabla siguiente se recoge el resultado del ajuste topografico real de las
determinaciones de ordenacién de los dos Ues colindantes, realizado en aplicacion de
las prescripciones de las NSC 95 relativas a la interpretacién de las contradicciones
existentes entre las determinaciones escritas y graficas de sus documentos:

.-no se altera la estructura catastral delos terrenos incluidos en ambas Ues.

.-las superficies brutas resultantes de ambas Ues no difieren en mas o menos un
5 % respecto de las consignadas en las fichas

.-las superficies de cesiones de verde publico fijadas en las fichas se
corresponden con las definidas en los planos y se ajustan a la proporcion de
cesiones precisadas en las fichas de las NSC 95(obviametlte en el caso de la red viaria
esto no ocurre: ambas Ues ceden realmetlte mucha mayor proporcién -y mucha
mayor superficie absoluta- de viario que el definido por escrito en las fichas de las Ues
de las NSC 95).

.- se respetan todos los pardmetros de ambas ordenanzas
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DETERMINACIONES DERIVADAS DEL AJUSTE TOPOGRAFICO REAL DE LAS ORDENACIONES GRAFICA Y ESCRITA DE LAS UEs 12 Y EN
ESTRICTA APLICACION DE LA NORMAS DE INTERPRETACION DE LAS NSC 95
DETERMINACION UE 12 UE 4 TOTAL
SUPERFICIE BRUTA (m2) 10.546 8.247 18.793
USO CARACTERISTICO Residencial Unifamiliar Residencial Unifamiliar Residencial Unifamiliar
TIPOLOGIA Extensiva (parcela|Intensiva (parcela minima|Mixta
minima: 350 m2) 200 m2)

APROVECHAMIENTO MIENTO|SUELO NETO|5602 m2 6.078m2 11.6980 m2
LUCRATIVO RESIDENCIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE |0,5* 5.602=2.801 m2t 0,6 *8.247 =4.948,2 m2t |7.749,2 m2t

UNITARIO BRUTO 0,2656 m2t/m2s 0,6 m2t/m2s 0,4123 m2t/m2s
VIVIENDAS Ne 5.602/350=16 6.078/200=30 46

DENSIDAD 15,2viv/iha 36,4 viv/ha 24,5viv/iha

(viv/ha)
CESIONES DE SUELO  SIN|VERDE LOCAL 1.880 m2 548 2.428 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO [y ARi0 LoCAL 3.064 m2 1,621 m2 4685 m2

TOTAL 4.944 m2 2.169 m2 7.113 m2

% 46,9% % 26,3% % 37,85%

Una vez establecidas las determinaciones precisas de ordenacidén urbanistica prescritas
las NSC 95 para el desarrollo de ambas UEs quedan por analizar las prescripciones
relativas a las cesiones de aprovechamiento lucrativo al Patrimonio Municipal de Suelo.

Las NSC 95 establecen literalmente en los ultimos pdrrafos de la presentacién del
Anexo 1 de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano:

“Aquellas Unidades de Ejecucidn de nueva delimitacién en las presentes
Normas Subsidiarias, cuyos suelos estuviesen clasificados anteriormente como
rusticos en las NN.SS. de 1.987 y que como consecuencia de la presente Revision se
incorporan directamente al Suelo Urbano, o tienen un notable incremento de su
aprovechamiento respecto de las citadas Normas, estaran obligados a la cesion al
municipio del 15% del aprovechamiento lucrativo total previsto en la ficha del
presente fichero normativo, ademas de la cesion de viales, zonas verdes y
equipamientos definidos”

Por oposicion a la delimitacion de nuevas Unidades e Ejecucion en suelos clasificados
anteriormente (NN.SS. de 1.987), como Suelo Urbano de entenderan que constituyen
poligonos de ejecucién Unicamente a efectos de reurbanizacién y que constituyen
poligonos de ejecucion unicamente a efectos de reurbanizacién y fijacién de plazos
para materializar las cesiones del viario, equipamiento y zonas verdes previstas y , por
tanto, no estaran sujetas a la cesion del 15% del aprovechamiento lucrativo
consignado en la ficha correspondiente”

Sin embargo, no hace falta acudir a las NN.SS. de 1.987 para comprobar silas UEs 12 y '
4 de las NSC 95 estan sujetas o no a la obligacion de ceder una parte de su suelo neto -
con aprovechamiento lucrativo al Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de
Cobefa: la legislacidon urbanistica actualmente vigente, muy diferente de la vigente en
1.995 cuando se aprobaron definitivamente las NSC 95, ha venido a precisar este
extremo. Los terrenos de ambas UEs, clasificados en la actualidad con mas precisidn
técnico-juridica como Suelo Urbano No Consolidado estdn sujetos a un régimen
urbanistico definitorio del contenido de su derecho de propiedad que establece
inequivocamente la obligacion de ceder al Patrimonio Municipal de Suelo, suelo neto
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urbanizado con capacidad para albergar el 1 O % del aprovechamiento lucrativo del
ambito.

Asi, las determinaciones urbanisticas de ordenacion y aprovechamiento, aplicables al dia
de la fecha a ambas UEs en estricta observancia de las prescripciones de las NSC 96
adaptadas al marco de la legislacién urbanistica vigente en la CAM resultan ser las
siguientes:

DETERMINACIONES DERIVADAS DEL AJUSTE TOPOGRAFICO REAL DE LAS ORDENACIONES GRAFICA Y ESCRITA DE LAS UEs 12y 4
EN ESTRICTA APLICACION DE LA NORMAS DE INTERPRETACION DE LAS NSC 95

DETERMINACION UE 12 UE 4 TOTAL
SUPERFICIE BRUTA 10.546 8.247 18.793
TIPOLOGIA Extensiva (parcela Intensiva (parcela minima |Mixta
minima: 350 m2) :200 m2)

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO SUELO NETO 5.602m2 0,6 * 8.247 = 4.948,2 m2t |7.749,2 m2t
(m2t) RESIDENCIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE |0,5 *5.602 =2.801 m2t 0,6 * 8.247 =4.948 ,2 m2t |7.749,2 m2t

UNITARIO BRUTO 0,2656 m2t/m2s 0,6 m2t/m2s 0,4123 m2t/m2s
VIVIENDAS Ne 5.602/350=16 6.078/200=30 46

DENSIDAD 15,2 viv/ha 36,4 viviha 24,5 viviha
CESIONES DE SUELO SIN VERDE LOCAL 1.880 m2 548 2.428 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO I\ ARI0 LOCAL 3.064 m2 1621 m2 4685 m2

TOTAL 4.944 m2 2.169 m2 7.113 m2

% 46,9 % 26,3% 37, 85%
CESION DE APROVECHAMIENTO AL |SUELO NETO 560 m2 608 m2 1.168 m2
P.M.S RESIDENCIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE |280 m2t 495 m2t 775 m2t

N° DE VIVIENDAS 1,6 3,0 4,6
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO SUELO NETO 5.042 m2 5.470 m2 10.512 m2
PATRIMONIZABLE RESIDENCIAL

% SOBRE EL BRUTO 47,8% 66,3% 55,93%

INICIAL

UNITARIO BRUTO 0,239 m2/m2s 0,54 m2t/m2s 0,371 m2t/m2s

SUPERFICIE EDIFICABLE [2.521 m2t 4.453,2 m2t 6.974,2 m2t

N° DE VIVIENDAS 14,4 27,0 41,4

DENSIDAD BRUTA (viv/ha) |13,65 32,7 221

Como se puede apreciar, las diferencias de aprovechamiento entre ambas Unidades de
Ejecucidn contiguas son apreciables, y sistemdticamente a favor de la UE 4 y en
detrimento de la UE12:

.- 125,94% de diferencia de aprovechamiento unitario bruto patrimonializable.

.- 139,4% de diferencia de densidad, y

.- 38,5% de diferencia en el porcentaje de suelo patrimonializable.
1.5.-DETERMINACIONES APLICABLES DE LA LEGISLACION URBANISTICA GENERAL.

En la actualidad, precisar cuales son las determinaciones de la legislacion urbanistica
general aplicables al desarrollo de las UEs 12 y 4 de las NSC 95 no es tarea sencilla. En
efecto, las NSC 95 fueron redactadas y aprobadas en desarrollo y aplicacion del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1.992 de la Ley 9/95 de Medidas de Politica Territorial,
Suelo y Urbanismo de la CAM: ambos cuerpos legales carecen en su practica totalidad
de vigencia en la actualidad y han sido sustituidos, el primero por la Ley 6/98 sobre
régimen del suelo y valoraciones, y el segundo por la Ley 9/2.001 del suelo de la CAM,
que establece para planeamientos municipales no adaptados a sus determinaciones,
como es el caso de las NSC 95, un régimen transitorio “mixto”(las determinaciones de la
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Ley 9/2.001 son aplicables en parte con prevalencia sobre las determinaciones
equivalentes de las NSC 95, y las determinaciones de las NSC 95 son aplicables en parte
con prevalencia sobre las determinaciones equivalentes de la Ley 9/2.001).

Dos son los aspectos fundamentales para el desarrollo de las dos UEs en relacién con el
grado de alteracion que, primero la Ley 6/98 y después el régimen transitorio de la Ley
9/2.001, han venido a introducir en las determinaciones fijadas por las NSC 95 para las
dos UEs 12y 4:

.- en primer lugar el régimen de cesiones, y

.- en segundo lugar las prescripciones relativas a la equidistribucién de cargas y
beneficios entre ambas UEs.

Respecto del régimen de cesiones, ya nos hemos referido a los de aprovechamiento
lucrativo: la Ley 6/98 primero y el régimen transitorio de la Ley 9/2.001
después(régimen transitorio que establece la inmediata entrada en vigor del régimen de
la propiedad del suelo establecido en la Ley 9/2.001 por encima de las determinaciones
que al respecto contengan los planeamientos urbanisticos municipales no adaptados al
mismo) prescriben sin ningun lugar a dudas que las cesiones de aprovechamiento
lucrativo al Patrimonio Municipal de Suelo que ambas UEs deben de soportar se
corresponden con el suelo neto urbanizado necesario para albergar el 10% del
aprovechamiento lucrativo del ambito.

En lo que se refiere a las cesiones de suelo sin aprovechamiento lucrativo el régimen
transitorio de la Ley 9/2.001 es bastante menos claro:

.- por un lado si que queda claro explicita y literalmente que no son aplicables a
estas dos UEs las cesiones minimas de suelo para redes supralocales y generales
definidas en la Ley 9/2.001, y

.- por otro lado se puede interpretar que, via la inmediata entrada en vigor del
régimen de la propiedad del suelo definido en la Ley 9/2.001, si que les serian de
aplicacion a estas dos UEs las cesiones minimas de suelo para redes locales
determinadas por la Ley 9/2.001, si fueran superiores a las fijadas por las propias
NSC 95.

Pues bien, para una superficie edificable lucrativa de 7.749 m2t como la establecida por
las NSC 95 para las dos UEs 12 y 4, la Ley 9/2.001 marca unas cesiones minimas de suelo
para redes locales de 77,49*%15=1.162 m2 de suelo para zonas verdes publicas y de 1.162
m?2 para redes de infraestructuras (entre las que cabe computar el viario local).

Como se puede comprobar en la tabla anterior, las cesiones previstas para estos dos
ambitos por las NSC 95 son muy superiores a estos estandares minimos legales.

Respecto de la equidistribucidn de cargas y beneficios entre ambas UEs, la situacién es la
siguiente:

.- el “truco” (mas bien habria que decir el “fraude de Ley”) establecido por las
NSC 95 segun el cual cada UE es un area de reparto en si misma, anula
formalmente la obligacion legal de que las UEs colindantes 12 y 4 no tengan
entre si diferencias de aprovechamiento superiores al 15% (como ya hemos visto
estas diferencias son muy superiores al 15%), al igual que anula la obligacién de
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equistribuir entre ambas UEs via el aprovechamiento medio del Gnico Area de
Reparto que las englobaria.

.- por su parte, ni la Ley 6/98 ni el régimen transitorio de la Ley 9/2.001
establecen la obligacion de equidistribuir entre Unidades de Ejecucidén contiguas
delimitadas con anterioridad a sus respectivas entradas en vigor. Lo que si que
establece la Ley 9/2.001, via la regulacion de las areas homogéneas en suelo
urbano, es que la adaptacion plena de un planeamiento a sus determinaciones
debe de acabar con estas arbitrariedades: dos UEs contiguas con diferencias de
aprovechamiento superiores al 100%.

Asi, uno de los objetivos de la presente Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias
de Cobeina es garantizar el principio basico de equidistribucién de cargas y beneficios
entre todos los propietarios de este ambito homogéneo del suelo urbano no
consolidado del ntcleo; recuérdese que la colindante Norte UE 3 ya esta desarrollada y
consolidada, con lo que sélo existe en este “ensanche” Sur Oeste del Casco Tradicional
una zona de suelo urbano no consolidado: la correspondiente a las dos UEs 4 y 12 que
nos ocupan.

La situacidn es parecida en lo relativo a la otra “pata” de la equidistribucion: el reparto
de las cargas de urbanizacidon. Es un hecho que todos los cambios de la legislacidn
urbanistica desde 1.976 no han alterado una determinacion basica para la validez legal
de la delimitacidon de Unidades de Ejecucidn: todas las Unidades de Ejecucién deben de
incluir en sus perimetros los suelos necesarios para soportar las obras de
infraestructuras urbanisticas imprescindibles para la puesta en funcionamiento de sus
respectivos usos lucrativos. Este principio basico de la “autonomia” urbanistica de una
Unidad de Ejecucién para que su delimitacion sea valida, estaba vigente en 1.995 y sigue
estando vigente en la actualidad, y tiene en las delimitaciones de las UEs 12 y 4 un
efecto demoledor: la delimitacion de la UE 4es frontalmente ilegal puesto que no
contiene en su interior las calles necesarias para dar un servicio a los usos residenciales
previstos en sus manzanas lucrativas( una de estas calles estd incluida en su totalidad en
la delimitacion de la UE 12: la calle Norte-Sur).

Si bien esto es indudable y obvio, también lo es que la aprobacién definitiva de la
delimitacion de ambas UEs es en la actualidad un acto administrativo firme, libre y
consentido por los propietarios afectados, y que su revocacion exigiria un larguisimo
procedimiento contencioso-administrativo via la solicitud de parte de rectificacion de
errores cometidos por las administraciones publicas en la aprobacion definitiva de las
NSC 95. Mucho mas eficaz, transparente y participativo es acudir al procedimiento de la
presente Modificacion Puntual “subsanadora de deficiencias” , sobre todo cuando el
hecho de que los plazos maximos definidos en las propias Normas Subsidiarias para el
desarrollo de ambas UEs por Compensacién se han incumplido garantiza la no
exigibilidad de indemnizacién de ningun tipo por alteraciéon del planeamiento (ver
articulo 41.1 de la Ley 6/98 sobre régimen del suelo y valoraciones).
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1.6.- DETERMINACIONES DEL AMBITO TRAS MODIFICACION PUNTUAL DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS.

1.6.1.- Objetivos de la modificacién puntual.

De las cinco deficiencias de la ordenacion vigente aplicable a las dos UEs cuya resolucion
constituye el objeto de la presente Modificacion Puntual (identificadas en el apartado
1.2 procedente), nos hemos ocupado en detalle hasta el momento de todas ellas a
excepcion de la relativa a la discontinuidad de la red viaria en relacién con el colindante
SAU-4.

En la actualidad, las NSC prescriben para la calle Sur de la UE-12 un ancho de 10ml en el
ambito de la UE y un ancho de 18 ml en el dmbito del colindante SAU-4. Como quiera
que la determinacién relativa al ancho de este vial de nueva apertura en el dmbito del
SAU-4(18 ml entre alineaciones) proviene tanto de una Modificacion Puntual de las
NSC95 como de su posterior consolidacién en la aprobacidn definitiva del Plan Parcial de
este SAU, de las dos posibles alternativas para solucionar esta deficiencia:

.- reducir el ancho del viario en el SAU-4 a 10 ml, o
.-ampliar el ancho del viarioen la UE 12 a 18 ml,
la que mds requisitos de viabilidad cumple es obviamente la segunda:

.- no se reduce la superficie de suelo afecta a un destino publico, sino que se
aumenta (articulo 67.2 de la Ley 9/2.001),

.- no plantea hipotéticos problemas de funcionalidad de trafico sino todo lo
contrario,

.- no afecta a unidades de ejecucién con “derechos de ordenacién” consolidados
o en consolidacién tras la aprobacién definitiva de sus instrumentos de
desarrollo.

En consecuencia, la presente Modificaciéon Puntual plantea el ensanchamiento de 10 a
18 ml de ancho del limite Sur de la UE 12. Obviamente esta determinacion de
ordenacion afecta al balance entre suelo neto residencial y cesiones de suelo sin
aprovechamiento lucrativo del ambito (en concreto 599 m2 de suelo neto lucrativo
residencial pasan a red viaria) lo que viene a reducir nuevamente el aprovechamiento
lucrativo del dmbito y a aumentar sus cargas de urbanizacidn.

Para paliar en cierta medida este efecto que en absoluto constituye un objetivo de la
presente Modificacion Puntual, la misa propone, en relaciéon con el tratamiento del
aprovechamiento lucrativo del ambito:

.- en estricto cumplimiento del articulo 67.2 de la Ley 9/2.001 del Suelo de la
CAM, mantener inalterada la determinacion de ordenacion estructurante de la
edificabilidad residencial del dambito: 7.749 m2t de superficie edificable
residencial unifamiliar.

.- en cumplimiento, por analogia, del articulo 47 .3.a) de la Ley 9/.2001 del
Suelo de la CAM, mantener inalterada la determinacién de ordenacion
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pormenorizada del nUmero maximo de viviendas del ambito asignado por las
fichas actuales de ambas UEs: 53 unidades residenciales unifamiliares.

.- en cumplimiento, por analogia, del articulo 47.3.a) de la Ley 9/.2001 del Suelo

de la CAM, alterar las determinaciones de ordenacidon pbllnenorizada de la UE
12 relativas al tamafio minimo de parcela (de hecho al grado de aplicacion de la
ordenanza unifamiliar), unificando todo el ambito bajo la aplicacidon de las
condiciones de la ordenanza n? 3 grado 1 ° (parcela minima de 200 m2 vy
tipologia en hilera), justificando esta sustitucién del grado 2° de la ordenanza n?
3 (parcela minima de 350 m2 y tipologia pareada) por el grado 12 en el ambito
de la UE 12(a excepcion de la superficie maxima edificable) precisamente en " el
incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de uso colectivo”
(articulo 47.3.a de la Ley 9/2.001 del suelo de la CAM) que supone la ampliacién
del vial Sur de la UE 12 de 10 a 18 ml de ancho entre alineaciones.

En resumen, y a tenor de lo hasta ahora expuesto, los objetivos y el contenido bdasicos
de la presente modificacion actual de las Normas Subsidiarias en el ambito de las
actuales UEs 4 y 12 del suelo urbano no consolidado del “ensanche”. Sur Oeste del casco
urbano del nucleo de Cobefia son muy sencillos.

A- Ensanchar a 18 ml de ancho entre alineaciones el vial Sur de la actual UE 12
para garantizar la continuidad funcional del mismo con su prolongacién Este
en el SAU 4 (con Plan Parcial aprobado), elevando en consecuencia las
cesiones de suelo para redes publicas locales del ambito, y manteniendo el
trazado basico de las calles locales del ambito.

B- Mantener tal y como estan definidas en la actualidad por las NSC las
detenllinaciones basicas de ordenacion del aprovechamiento lucrativo del
ambito:

.- 7.749 m2 de superficie edificable maxima (determinacién estructurante ),
.- uso global de la misma: residencial unifamiliar (determinacién
estructurante ).

.- 53 unidades como numero maximo de viviendas (determinacién
pormenorizada).

C- Mantener tal y como estdn definidas en la actualidad por las NSC las
cesiones de redes publicas locales de espacios libres: 2.428 m2 de zonas
verdes a ambos lados del Arroyo de la Vega (determinacién pormenorizada).

D- Aplicar a todo el dmbito el grado 1 ° de la ordenanza n2 3 unifamiliar con el
objeto de posibilitar la materializacidon del nimero maximo de viviendas tras
el aumento de cesiones de redes publicas locales (determinacién
pormenorizada).

E- Garantizar la equidistribucion de cargas y beneficios entre todos los
propietarios de un ambito homogéneo y que se sirve de las mismas calles de
nueva creacion delimitando una Unica Unidad de Ejecucion para su
desarrollo que engloba los perimetros de las actuales UE 12 y UE 4
(determinacion estructurante o pormenorizada, segun se interprete el
alcance de los articulos 35.2.cy 35.4. a de la Ley 9/2.001 el suelo de la CAM).

F- Garantizar la independencia funcional del nuevo dmbito de ejecucion Unico
delimitado.
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G- Eliminar contradicciones y discrepancias entre los distintos documentos del
planeamiento general aplicables al ambito.

1.6.2.- Contenido y determinaciones de la modificacion puntual.
En el plan y en la tabla adjunta se recogen las determinaciones basicas de la ordenacidn

urbanistica del ambito objeto de la Modificacidon Puntual.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA DEL AMBITO TRAS LA MODIFICACION PUNTUAL.

DETERMINACION UE 12-4
SUPERFICIE BRUTA(M2) 18.793
USO CARACTERISTICO Residencial Unifamiliar
TIPOLOGIA Grado 1: edificios en hilera en parcela
minima de 200 m2

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO SUELO NETO RESIDENCIAL 11.081 m2
(m2t)

SUPERFICIE EDIFICABLE 7.749 m2t

UNITARIO BRUTO 0,4123 m2t/m2s
VIVIENDAS N° 53

DENSIDAD BRUTA 28,2 viviha
CESIONES DE SUELO SIN VIARIO VERDE 2.428 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

VIARIO LOCAL 5.284 m2

TOTAL 7.712m2

% 41,04%
CESION DE APROVECHAMIENTO SUELO NETO RESIDENCIAL 1.108 m2
ALP.M.S SUPERFICIE EDIFICABLE 775 m2t

N° DE VIVIENDAS 53
AROVECHAMIENTO SUELO NETO RESIDENCIAL 9.973
LUCRATIVO % SOBRE EL BRUTO INICIAL 53,07
PATRIMONIALIZABLE SUPERFICIE EDIFICABLE 6.974 m2t

UNITARIO BRUTO 0,3711 m2t/m2s

N° DE VIVIENDAS 47,7

DENSIDAD BRUTA 25,38 viv/iha
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Quinto.- DOCUMENTO NORMATIVO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU N2 1
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA aprobado por la Comisién de Urbanismo
de fecha 26/07/2001 (BOCM 24/08/2001).

4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION
4.1.- GENERALIDADES
La ordenanza que a continuacién se desarrollan, determinan todos los elementos
necesarios para la construccion y el uso de las edificaciones que se proyecten y levanten
en los terrenos que abarcan el Plan Parcial de ordenacidn correspondiente al Sector
SAU-1, dentro de la modificacidon puntual de Normas Subsidiarias de Cobefia.
Con cardcter complementario a estas Ordenanzas, estaran vigentes las Ordenanzas
Generales de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, y mas concretamente en su
titulo VII, secciones:

Seccion 2. Condiciones de parcelas.

Seccion 3. Condiciones de posicion de la edificacion.

Seccion 4. Condiciones de ocupacion y aprovechamiento.

Seccidn 5. Condiciones de volumen.

Seccion 6. Condiciones higiénicas y de dotacion de servicios

Seccion 7. Cond1c10nes estéticas

4.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS EMPLEADOS

Siempre que ha sido factible, se han utilizado términos que vinieran definidas en
las Normas Subsidiarias. Cuando no estaban incluidos en dicho documento o no
permitian expresar claramente las caracteristicas concretas del disefio previsto
éste Sector, se han definido expresamente a continuacién:

4.2.1. Alineacidn
Linea que sefiala el limite maximo u obligatorio a que puede llegar la edificacidn, o la
separacion entre zonas publicas y privadas.

4.2.2. Alineacidn de las vias
Linea que sefalan los limites que separan el suelo publico del suelo privado, indicando la
ubicacién del vallado frontal de la parcela y delimitando la via publica.

4.2.3. Area de movimiento de la edificacién

Es el area comprendida entre las alineaciones maximas de edificacion y aquellas
definidas por los retranqueos obligatorios.

Dentro de éste area podra ubicarse la edificacidn, respetando las disposiciones sobre
ocupacidon maxima.

4.2.4. Rasante Oficial
Es el perfil longitudinal de calles o del terreno en contacto con la edificacién, y que sirve
como nivel de referencia a efectos de medicién de las alturas de la edificacidon

4.2.5. Altura de la edificacion
Es la distancia desde la rasante oficial, a la cara inferior del techo de la Ultima planta.

4.2.6. Altura maxima de la edificacidn

Es la distancia maxima a que puede situarse la cara inferior del techo de la ultima planta
desde la rasante oficial trazada desde la acera o desde el terreno en contacto con la
edificacién.
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4.2.7. Planta baja

Se entiende por planta baja de la edificacién aquella planta cuya cara inferior de forjado
se sitla a un maximo de 1.60 metros medidos desde la rasante de la acera de la calle por
la que tenga acceso o desde el terreno con la edificacién.

4.2.8. Semisétanos

Se entiende por semisétano aquella planta de edificacidon que tiene parte de su altura
por debajo de la edificacion.

La cara inferior del forjado de techo estard a una altura igual o inferior a 1000 metros de
rasante de la acera o cien cm (100 cm) desde el terreno en contacto con la edificacion,
no computando su superficie siempre y cuando se destine a usos de garaje, trastero,
bodega o servicios de la vivienda

Los semisdtanos que tengan mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie la
cara inferior del techo a igual o mayor distancia de cien cm (100 cm) sobre la rasante
oficial, se computaran como planta sobre rasante y por tanto, como superficie
construida.

Este ultimo parrafo es de aplicacién en viviendas unifamiliares pareadas, o en las
unifamiliares en hilera. En ambos casos se considerara edificaciéon al conjunto de
viviendas unifamiliares pareadas en hilera que conformen un bloque diferenciado con
sus cuatro fachadas exteriores, tomandose las fachadas laterales como referencia a la
hora de aplicar la medida de 100 cm., desde el terreno en contacto con la edificacién.

En cualquier caso, la altura libre minima serd de 2,20 metros.

4.2.9. Sétanos

Se entiende por sdtano la planta de edificacién en la que el 100% de la superficie
edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial de la acera, o del terreno

en contacto con la edificacion; la altura minima libre sera de 2'20 m.

4.3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

4.3.1 Calificacion del suelo

El suelo de las fincas comprendidas en el ambito territorial de este Plan Parcial esta
clasificado como "Suelo Apto para Urbanizar" al estar comprendido entre del Sector
SAU-1 segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cobeiia.

El uso global fijado en dicho Sector, y por tanto, de obligado cumplimiento en el ambito
territorial de éste Plan Parcial, es el de RESIDENCIAL, permitiéndose los siguientes usos:
- Comercial y de oficinas.
- Hotelero.
- Dotacional.
- Zona verde y aparcamiento

4.3.2. Estudios de detalle

El Plan Parcial se confecciona con la pormenorizacion suficiente para que una vez
redactado, aprobado y realizado el Proyecto de Urbanizacidon correspondiente, se
puedan conceder licencias municipales de edificacion como actividad reglada.

No se considera preciso el desarrollo del Plan Parcial en Estudios de Detalle, si bien
podran formularse con la finalidad y especificaciones que figuran en el art. 2.12, Seccidn
2, Epigrafe 1 de las Normas Subsidiarias.
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4.3.3. Parcelaciones

Las parcelaciones urbanisticas estan reguladas en los art?' 94, 95 y 96 de la Ley del
Suelo.

Las parcelaciones estan comprendidas entre los actos sujetos a previa licencia municipal
de conformidad con el art. 17 8 de la Ley del Suelo.

Por tanto, la parcelacién, segregacion o division material de terrenos, requerird la
redacciéon de un proyecto de Parcelacién, salvo que ya estuviese contenido en un
Proyecto de Reparcelacién o de Compensacion.

Su contenido se ajustard a lo indicado en el art. 2.47 de las Normas.

4.3.4 Proyectos de Urbanizacion

Su finalidad sera llevar a la practica la ejecucién material del Plan Parcial
Los proyectos de Urbanizacidén se referirdn a la totalidad del Sector, a efectos de su
gestion.
Constituira a un instrumento para el desarrollo de determinaciones en cuanto a las
obras de Urbanizacién siguientes:

-Red de Comunicaciones.

- Abastecimiento de agua.

- Alcantarillado.

- Energia Eléctrica. BD

- Alumbrado Publico.

- Red de Telecomunicaciones (telefonia).

- Red de Gas Propano.

- Jardineria.

Ademds de las determinaciones fijadas en el art. 92 de la Ley del Suelo y los art. 69 y 70
del Reglamento de Planeamiento, los Proyectos de Urbanizacion contendran las
determinaciones que figuran en el art. 2.49 de las Normas Subsidiarias.

4.4.- NORMAS DE LA EDIFICACION

En el presente Plan Parcial se incluyen las siguientes Ordenanzas Particulares:
4.4.1. Edificacién Residencial Unifamiliar. Ordenanza RU.
4.4.2. Edificacidon Residencial Multifamiliar mini bloque. Ordenanza RC.
4.4.3. Comercial exclusivo. Ordenanza E.Q.C.
4.4.4. Espacios Libres. Ordenanza E.L.
4.4.5. Zonas comunes adscritas a la vivienda unifamiliar. Ordenanza Z.C.U
4.4.6. Dotaciones y Equipamiento. Ordenanza E.Q.P.
4.4. bis. Coeficiente de ponderacion. A efectos de ponderacién de los
distintos usos caracteristicos previstos en el presente Plan Parcial, se
establecen los siguientes coeficientes:
Uso residencial: vivienda libre---------- 1 Uso comercial privado-----1,04

Vivienda protegida---0,8

4.4.1 Edificacion residencial unifamiliar. Ordenanza (RU) Epigrafe 1 Definiciones:

Art.1. Ambito

Regula la edificacion en suelo residencial unifamiliar en el Sector SAU-1. Corresponde a
la tipologia de edificacion unifamiliar pareada o en hilera. Sobre parcela de pequefio
tamafio localizadas en el nuevo suelo clasificado
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Art.2. Grados
Se establece un solo grado dentro de la presente ordenanza:
m Grado 1°: Unifamiliar Intensiva (en hilera o pareada).

Art.3. Parcela minima
En nuevas parcelaciones o segregaciones, la superficie de parcela minima edificable sera
de 200 m2 de superficie neta.

Se admitirdn ordenaciones de edificacidon agrupada con espacio comunal proindiviso
destinado a jardines, piscinas, pistas deportivas, etc. sin que en ningun caso la parcela
adscrita a cada vivienda sea inferior a 180 m2.

Se ha de cumplir ademds que el numero total de viviendas sobre la actuacion no resulte
incrementado, y la diferencia de suelo entre el area parcelada y la finca se destina a
espacio comunal (libre o deportivo) proindiviso de las viviendas.

Esta superficie destinada a uso comunal podrd situarse bien en las manzanas
residenciales junto a las parcelas netas de las que provienen, bien en manzanas o
parcelas independientes, siempre que se cumplan las determinaciones antes citadas
sobre las superficies de parcela privada y las de parcela comunal de las viviendas.

Art.4. Frente minimo de parcela
El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones serd de seis metros (6'00 m.)
para el grado | 2.

Art.5. Longitud méxima de edificacion
En obras de nueva planta, la longitud maxima de fachada de edificacién en hilera no sera
superior a setenta metros (70°00m)

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.6. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacion serdn libres dentro de la éstas sean definidas como
alineacion fija de fachada en los planos parciales que desarrollan los sectores del suelo
urbanizable.

Art.7. Retranqueros
En obras de rehabilitacidon y reforma, no se fijan retranqueos minimos. En obras de
nueva planta, los retranqueos minimos a linderos seran:
Grado Frente Resto linderos
1 am. 2m.

En el grado 1 se permite el adosamiento a uno o a ambos linderos en promocion
conjunta con acuerdo entre partes

En las parcelas en esquina se admite un retranqueo igual o superior a 2 metros, en los
linderos laterales, incluso si alguno de éstos da a via publica.

El retranqueo a frente de parcelas se entendera sélo por donde tiene su acceso peatonal
y rodado En el grado 1 ° con viviendas en hilera, se admitira el adosamiento a ambos
linderos en aquellas parcelas que no sean de esquina, siempre que se cumpla el art. 5.
(Longitud maxima de fachada 70 metros) aunque sean de distintos propietarios las
parcelas colindantes.
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El retranqueo minimo destinado a interrumpir la longitud del frente de edificacién sera
de 2 metros.

Los sétanos y semisdtanos deberdan cumplir la dimensidn de retranqueros establecida,
cuando no sean de cardcter comunal para toda una promocion unitaria

En todos los casos y tipos de obras se admitira el adosamiento de garajes con una
longitud maxima de 5,00 metros sobre el lindero de calle y el adosamiento de toda la
edificacién a uno de los linderos laterales, con acuerdo notarial con el colindante en
ambos casos y con tratamiento de la medianeria como una fachada mas de edificacién.
En el adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las parcelas de
esquina, solo se permitird el adosamiento por una de las fachadas publico en las
parcelas de esquina, solo se permitird el adosamiento por una de las fachadas (nunca
por las dos).

Art.8. Fondo edificable maximo
No se fija fondo edificable maximo

Art.9. Ocupacidn maxima de parcela
La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de nueva planta o ampliacién
serd del 60%. En obras de Rehabilitacién y Reforma la ocupacién maxima sera en todos
los grados la existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta. El
garaje sobre rasante esté adosado o no a cualquier lindero, computara a efectos del
porcentaje de ocupacién de parcela.

Art.10. Superficie maxima edificable
La edificabilidad maxima del uso residencial unifamiliar es de: 20.535 m? En obras de
Nueva Planta, |a edificabilidad maxima sobre parcela serd de 0'75 m?/m?

El n2 maximo de viviendas unifamiliares para todo el SAU-1 es de 129. La edificabilidad
maxima sobre manzanas netas residenciales, asi como el n2 maximo de viviendas, sera:

Coeficiente Aprovechamiento del Coeficiente
MANZANAS SUPERF.SUELO Edificabilidad P uso caracteist N MAX.VI edificablididad
homogeneizacién P
M2 u.t.c maximo m2/m2
Manzana RU-1 5.470,64 3.840 1 3.840 24
Manzana RU-2 5.641,24 3.993 1 3.993 25
Manzana RU-3 5.622,24 3.840 1 3.840 24
Manzana RU-4 2.620,22 1.920 1 1.920 12 0,75m?/m?
Manzana RU-5 4.308,57 3.144 1 3.144 20
Manzana RU-6 4.315,27 3.144 1 3.144 20
Manzana RU-7 999,58 654 1 654 4
TOTAL 28.977,77 20.535 20.535 129

El proyecto de Compensacidn que desarrolle el presente Plan Parcial, o los proyectos de
Parcelacién o Reparcelacién que se llevan a cabo una vez aprobado el primero, deberan
asignar las superficies, usos y aprovechamientos mdaximos para cada una de las parcelas
netas resultantes, sin que en ningun caso la edificabilidad maxima de las distintas
manzanas RU, sea superior a la asignada en el presente Plan Parcial.

Asimismo, la edificabilidad de cada una de las parcelas netas registrales no serd superior
a las que resulte de aplicar el coeficiente de edificabilidad maximo indicado de 0'75
m2/m?2 a la superficie neta de dichas parcelas, entendiendo por superficie, neta la suma
de la superficie parcelada mas la parte proporcional de zona comun adscrita que le
corresponda.
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En obras de Rehabilitacion y Reforma la edificabilidad maxima serd la existente. si es
superior a la establecida para las obras de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta, no computandose el
mismo a efectos de edificabilidad.

Ilgualmente, las plantas sétano o semisétano, en todos los casos y grados, no
computaran su superficie a efectos de edificabilidad, siempre que se destinen
exclusivamente a garaje, aparcamiento, trastero, bodega o servicios de la vivienda.

Art.11. Altura mdxima de la edificacién

La altura mdxima de la edificacidn sera de dos plantas (baja + 1), con un maximo de 7'00
metros.

Se permiten semisdtanos y sotanos con arreglo a las condiciones establecidas en los
puntos 4.2.8.y 4.2.9. de las presentes Ordenanzas.

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacidn directa al exterior en todas y
cada una de las estancias, salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero,
Los huecos se dispondran en el plano de cubierta y en los cerramientos laterales de
fachada, en parcelas de esquina

En cualquier caso, la altura maxima de cumbrera desde la cara superior del ultimo
forjado serd igual o menor de 3,60m y deberd contenerse en el espacio Tedrico formado
por una inclinacién de 30 y un vuelo tedrico de 1 m, desde el plano exterior de fachada.

Art.12. Altura libre de plantas
La altura libre de plantas para obras de Nueva Planta o Ampliacidén sera

MAXIMA MiNIMA
P1.S6tanho = - 2,20
P1.Baja 3,90 2,60
P1.Primera 3,10 2,60

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Art.13. Residencial

Permitido en su categoria 1 (vivienda unifamiliar) debiendo garantizar una plaza de
aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.

Uso publico Comercial

Comercial, oficinas y hostelero. Permitido en categoria 2 (en edificio exclusivo) y 3 en
(edificio exclusivo)

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2. Construidos con la
excepcionalidad establecida en el articulo 10.15

Uso zona verde y Aparcamiento
Permitido en todos sus grados.

Uso dotacional

Permitido en todas sus categorias.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos destinados a tal
fin.

Uso industrial
Prohibido en todos sus grados
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Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.14 Condiciones generales

En el suelo Urbano seran las establecidas en la Seccion 8 del Titulo VII de las presentes
Normas.

En el suelo Urbanizable serd las que se establezcan los Parciales que desarrollen el
sector. En obras de Nueva Planta tanto en el Suelo Urbano como Apto para Urbanizar se
prohiben las mansardas y buhardillas, asi como cualquier hueco o cuerpo de edificacién
gue sobrepase el plano de cubierta.

Art.15. Rampas de garaje

Teniendo en cuenta el tamanfo reducido de las parcelas netas resultantes, y al objeto de
evitar un excesivo retranqueo de la vivienda respecto de la alineacion oficial, se admite
que la rampa finalice con una pendiente maxima del 12% en un tramo medido en
proyeccién horizontal de 2 metros de longitud desde la alineacion de la parcela y en el
interior de las mismas.

Su pendiente maxima no superara el 20%.

Su ancho minimo sera de tres (3) metros.

4.4.2 Edificacidn Residencial Multifamiliar {Mini bloque). Ordenanza (RC)

Epigrafe |. Definiciones:

Art.16. Ambito

Corresponde a tipologia de bloque de moderada altura con uso predominante de
vivienda multifamiliar en edificacién exenta o adosada a un lindero sobre parcela de
tamafio medio o grande con la planta baja destinada generalmente a usos
complementarios y con instalaciones comunales de jardin o deportivas.

Su dmbito de aplicacion queda reflejado en el plano de zonificacién. (plano n2l)

Art.16bis

A efectos de su posterior regulacidén, se establece un solo grado dentro de la
presente ordenanza, y que se corresponde con el grado 1, mini bloque en,
Ensanche Oeste.

Art.17.

La totalidad de las 32 viviendas que se incluyen en esta Ordenanza estaran acogidas a
algun régimen de proteccién.

Las citadas 32 viviendas representan el 20% del total de viviendas p f: Sector, en
cumplimiento de lo expresamente indicado al respecto en la dicha modificacidn puntual
de NN.SS.

Por tanto, la totalidad de las viviendas acogidas a algin grado de proteccidén qué obliga
la citada ficha, se incluyen dentro de esta Ordenanza de Edificacién Residencial
Multifamiliar (Mini bloque).

Asimismo, se situan las parcelas correspondientes a esta Ordenanza (RC 1 y RC2) en el
frente sobre el actual Camino del Molino, como también establece la citada ficha en el
apartado INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA.

Art.18. Parcela minima
La parcela minima sera para ésta grado de 600 m2.

Art.19. Frente minimo
El frente de parcela minimo serd de 20 metros.
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Art.20. Longitud maxima de edificacién
La longitud mdxima de fachada de la edificacién serd de 70 metros

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.21. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, debiéndose cumplir
en cualquier caso los condicionantes que sobre, retranqueos de ocupaciéon y fondo
maximos edificable establece esta Ordenanza.

Art.22. Retranqueos

La edificacion debera retranquearse de los linderos que les claves de Ordenanza el
mayor de los valores siguientes:

- 3 metros.

- 1/3 de altura total del bloque si tiene huecos de fachada.

En las parcelas sujetas a la misma clave de Ordenanza se permitira adosamiento a
lindero lateral, siempre que no se rebase su longitud total maxima de 70 metros y exista
acuerdo notarial entre colindantes.

Art.23. Fondo mdximo edificable
No se fija fondo mdaximo edificable.

Art.24. Ocupacién maxima de parcela
La ocupaciéon maxima de parcela neta serd del 50%.

Art.25. Superficie maxima construible

La edificabilidad maxima que se fija para esta tipologia de vivienda es: 4.358,90 m2 x
Im2/m2 x 0,8=3.487,12 m2 u.t.c., repartidos en dos manzanas perfectamente
diferenciadas, con edificabilidades y nimero de viviendas que se indican a continuacion:
Se admite el aprovechamiento bajo cubierta, sin que por ello compute dentro del
anterior parametro, siempre que dicho espacio interior no se destine a estancias
vivideras, autorizandose exclusivamente su uso para trasteros, almacén, servicios e
instalaciones de la edificacion.

MANZANAS SUPERF.zSUELO EDIZF Coeficie.nte_ ) Aprovechamie.nto N MAX VIV. Coeficiente
m m homogeneizacion del uso exclusivo
Re-1 1.085,00 1.085,00 0,8 8
Rc-2 3.273,90 3.273,90 0,8 3.273,90 24 1,00 m2/m2
TOTAL 4.358,90 4.358,90 3.487,12 32

Art.26. Altura mdxima de la edificacién

La altura maxima sobre rasante serd de 3 alturas (baja+2) con un maximo de 10'00
metros.

Art.27. Altura libre de plantas

La altura libre de plantas sera:

MAXIMA MINIMA
P.Sétano - 2,20
P.Baja 3,60 2,60
Otras 3,00 2,60
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Epigrafe 3. Tolerancia de Usos:

Uso principal:

Art.28. Residencial

- Permitido en su categoria de multifamiliar o mini bloque.

- Debera preverse dentro de la parcela o zona comunal adscrita, una plaza de
aparcamiento por vivienda.

Art 29. Uso publico comercial
-Permitido en su categoria 1.
-Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m? construidos.

Usos complementarios:
Art.30. Uso aparcamiento
- Permitido en categorias 1 2y 22,

Uso Prohibido:
Art.31. Uso industrial
- Prohibido en todos sus grados

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.32. Condiciones generales

Serdn de aplicacién las establecidas en la seccién 8 del titulo VIl de las Normas
Subsidiarias.

4.4.3. Comercial exclusivo. Ordenanza E.Q.C ..

Epigrafe |. Definiciones:

Art.33. Ambito

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades tercianas y comerciales
sobre edificaciones de uso exclusivo sin tipologia de edificacidn caracteristica.

Su dmbito de aplicacién queda reflejado en el plano de zonificacion (plano n2 11) de este
Plan Parcial.

Art.34. Parcela minima

La superficie de parcela minima edificable serd de 200 m2.

Art.35.Frente minimo
El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones serd de 6 metros.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:
Art.36. Alineaciones y rasantes
Las alineaciones de la edificacién seran de libres dentro de la parcela.

Art. 37 Retranqueos

No se fijan retranqueos minimos.
Art.38. Fondo edificable maximo
No se fija fondo maximo edificable

Art.39. Ocupacidon maxima de parcela
La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de Nueva Planta sera del
50%.
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Art.40. Superficie maxima edificable

Superficie maxima edificable: 1.021, 11 m2

Coeficiente de homogeneizacién correspondiente: 1,04

Aprovechamiento maximo del uso comercial: 1.021,11,x [,04= 1.061,95 m2 u.t.c.

Se admite el aprovechamiento bajo cubierta, sin que compute su superficie dentro del
anterior parametro.

Art. 41. Altura méxima de la edificacién

Serd de 2 plantas (baja+ 1) con un maximo de 6'90 metros.
Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Uso principal:

Art.42. Uso publico comercial

Comercial, oficinas y hostelero. Permitido en categorias 22 (planta baja) y 3 (en edificio
exclusivo)

edificio exclusivo)

Art.43. Uso dotacional o:
En categoria 32. Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m? construidos.

Art.44. Uso zona verde y aparcamiento
Permitido en todos sus grados.
Usos Complementarios:

Art.45. Residencial

Permitido en su categoria 12 (vivienda unifamiliar) con un maximo de una vivienda por
parcela.

Usos prohibidos:

Art.46. Uso industrial
Prohibido en todos sus grados
Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.47. Condiciones generales
Seran las establecidas en la seccién 8 del titulo VII de las Normas Subsidiarias

4.4.4. Espacios libres. Ordenanza E.L.

Epigrafe l. Definiciones:

Art.48. Definicién

Corresponde a los espacios libres de dominio privado o publico destinados a espacios
ajardinados o forestados necesarios para la adecuada alubridad y esparcimiento de la
poblacién y que quedan reflejados en el plano de zonificacidn. Calificacién y Regulacion
del suelo.

Art.49. Parcela minima

La parcela minima sera de 1.000 m2.
Art.50. Otras condiciones de la parcela
No se fijan.
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Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.50. Retranqueos

Toda construccién deberd retranquearse de cualquiera de los linderos de parcela al
menos:

- Cinco metros cuando la superficie de parcelas sea menor de 2.000 m2.

- Diez metros cuando la superficie de parcela sea mayor de 2.000 m2.

Art.51. Superficie maxima edificable

En el suelo de propiedad publica la superficie maxima construible serd de 1'5 m2, por
cada 100 m2 de parcela para parcelas menores de 2.000 m2 y de 0'5 m2 por cada 100
m2 de parcela de superior superficie; en todos los casos se permitira una superficie
minima de 40 m2 construidos.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico podran incluir elementos de
mobiliario y pequefias construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas,
periddicos, cabinas de teléfono, paradas de autobus, etc).

Art.52. Altura maxima de las instalaciones

En el suelo publico todo elemento constructivo tendrd, excepto en sus elementos
estructurales, decorativos y de seguridad no habitables, una altura inferior a 4 metros
del terreno, si es una construccion o instalacion cerrada y de 12 metros si es una
instalacidon abierta por tres de sus lados; en el suelo privado la altura maxima sera
inferior a 4 metros, medidos de igual forma, debiendo estar abierto por todos sus lados.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Uso Principal:

Art.53. Uso zona verde

Permitido.

Usos complementarios:

Art.54. Uso residencial

Permitido en la categoria 1 (vivienda unifamiliar) en parcelas de propiedad publica y de
superficie superior a las 4 Has. Cuando se destine a residencia de guarda vy
mantenimiento de las instalaciones.

En cualquier caso, la densidad maxima de vivienda no podra ser superior a 0,5 viv/ha.

Art.55. Uso publico comercial
Permitido en instalaciones desmontables provisionales de ferias, fiestas, etc. y en
instalaciones permanentes de superficie no superior a 40 m2.

Art.56. Uso dotacional

Permitido exclusivamente sobre suelos de titularidad publica en su categoria 32 (Centros
de reunion y espectdculos) en instalaciones al aire libre siempre que su disefio se integre
en la zona verde y la ocupacidon maxima no alcance el 10% de la parcela.

Art.57. Aparcamientos
En categoria 22 (colectivo) siempre en superficie.
Usos prohibidos:

Art.58. Uso industrial
Excluido por no ser de aplicacion.
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4.4.5. Zonas comunes adscritas a la vivienda unifamiliar. Ordenanza (Z.C.U.)

4 .4 .5. |. Definicidn

Corresponde a todos aquellos espacios libres no edificados de dominio y privado,
destinados fundamentalmente a plantacién de arbolado, jardinero y deportivos
necesarios para el esparcimiento de la poblacién correspondiente exclusivamente a las
viviendas unifamiliares.

En éstos espacios, se podran admitir sin limitacién alguna, tanto instalaciones
deportivas y piscinas en superficie para uso privado sin espectadores, como ,
instalaciones didfanas abiertas por todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.) limitadas
estas Ultimas hasta un maximo del 5% de la superficie de zona verde privada, y sin que
puedan transformarse en superficie construida y debiendo cumplir toda construccion
sobre rasante, excepto vallas y alambradas diadfanas, los retranqueos establecidos en
ordenanza.

También se admitira en superficie la edificacion destinada a alojar los servicios propios y
necesarios de las instalaciones deportivas que se prevean, tales como vestuarios, aseos,
cuartos de depuracion, botiquin-enfermeria, etc., asi como locales de uso comunitario
para los residentes de las viviendas unifamiliares, tales como salas de reunién o espacios
deportivos de dicha comunidad.

Estos locales computaran a efectos de edificabilidad y en sobrepasardn las maximas
permitidas en la Ordenanza para destinadas a este uso.

La edificabilidad maxima permitida se fija en 296'82 m2. Las construcciones que se
destinen a instalaciones deportivas y se sitien bajo rasante, no computaran a efectos de
edificabilidad, en ningln caso. Se entenderd como bajo rasante, cuando se sitlen en
semisdtano o sotano.

De ser obligatorio un recinto para instalacion de telecomunicaciones (RIT), no se
considerara su superficie a efectos del cdmputo de la edificabilidad maxima, aunque sea
en situacion de planta baja.

Los cerramientos definitivos de espacios libres privados a espacio publico estaran
formados por una base opaca comprendida entre 0'60 y 1 '20 m. de altura, coronados
por un cerramiento diafano (metalico) de hasta 1 '5 m. de altura maxima; en la base
opaca deberan alojarse los armarios normalizados por el Ayuntamiento y compaiiias
suministradoras, para acometidas eléctricas, de agua potable, gas y comunicaciones.

En los dmbitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas se permitird que
el cerramiento alcance una altura maxima de cuatro (4)m. siempre que se ejecute con
materiales diafanos, tela metdlica o plastificada (en ningln caso con cristal, metacrilato
o similar).

En todos los casos, la separacion de linderos entre propiedades privadas podra ser en
toda su altura de elementos diafanos (sin base opaca).

En cuanto al resto de las determinaciones (altura maxima de las instalaciones vy
tolerancia de usos) se atendrd a los dispuestos en los articulos 52 y 53 a 58 todos,
inclusive, de estas ordenanzas.

4.4.6. Dotaciones y equipamiento. Ordenanza E.Q.P.(INFRAESTRUCTURAS)

Epigrafe 1. Definiciones:

Art.59. Definicidn

Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de dotaciones, publicas o
privadas, necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad y que quedan
reflejadas en la serie de planos numero 2. Calificacién y Regulacion del Suelo
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Art.60. Parcela minima
En el Suelo Urbano la parcela minima sera:
En dotaciones privadas:

- Para la ubicacidn de depdsitos de Gas Propano y demas instalaciones propias de
dicho servicio, se prevé una parcela de 146,06 m2 Para los dos centros de
transformacidn previstos, cuya construccidn se proyecta subterranea, la reserva
de suelo que se destina para cada uno de. ellos es de 33,00 m2

En dotaciones publicas:

- Laderivada de las necesidades funcionales.

Para los sectores del Suelo Apto para Urbanizar serd la deducida de la aplicacion
de las condiciones de reservas minimas de suelo para dotaciones establecidas en
el Reglamento de Planeamiento con un minimo de 1.000 m2.

Art.61. Otras condiciones de parcela
No se fijan.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.62. Retranqueos

Seran libres excepto que se establezca una alineacién obligatoria en las Normas o en el
Plan parcial que desarrolle el Sector; en caso de no adosarse al lindero el retranqueo
serd igual o superior a 3m.

Art.63. Fondo edificable maximo
En fondo edificable maximo sera libre.

Art.64.0cupacion maxima de parcela

En obras de nueva planta o ampliacidn la ocupacién maxima de parcela serd del 60% de
parcela neta; en las obras de rehabilitacion o remodelacién serd el existente si es
superior a aquel.

Art.65.0cupacion maxima de parcela

En el suelo apto para urbanizar serd de 1,2 m2/m?2.

Para el uso de infraestructuras, sera la derivada de las necesidades funcionales
impuestas por las compafias suministradoras

Art.66. Altura mdxima de la edificacién

La altura maxima de la edificacidn sera de 2 plantas (Baja+l) con un maximo de 6'50m.
Excepcionalmente para centros de enseiianza, EGB Y BUP y similares, se permitiran 3
plantas (Baja+2).

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Art.67. Uso dotacional

Permitido en todos sus grados.

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos

Art.68. Uso publico Comercial ~

Permitido en categoria 22 (en planta baja) y 32 (en edificio exclusivo). Debera garantizar
una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Art.69. Uso zona verde

Permitido en todos sus grados.
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Usos Complementarios:

Art.70. Uso residencial

Permitido en la categoria primera con un maximo de una vivienda de 150 m? de
superficie total por parcela, siempre que se destine a guarda y custodia de las
instalaciones.

Art.71. Uso aparcamiento
Permitido en su categoria 22 (colectivo y/o uso publico).

Usos Prohibidos:
Art.72. Uso industrial
Permitido en edificio exclusivo.

Sexto.- DOCUMENTO NORMATIVO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU N2 2
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA aprobado por la Comisién de Urbanismo
de fecha 26/07/2001 (BOCM 24/08/2001).

4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

4.1.- GENERALIDADES

La ordenanza que a continuacién se desarrollan, determinan todos los elementos
necesarios para la construccion y el uso de las edificaciones que se proyecten y levanten
en los terrenos que abarcan el Plan Parcial de ordenacidon correspondiente al Sector
SAU-2, dentro de la modificacidn puntual de Normas Subsidiarias de Cobena.

Con cardcter complementario a estas Ordenanzas, estaran vigentes las Ordenanzas
Generales de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, y mas concretamente en su
titulo VII, secciones:

Seccion 2. Condiciones de parcelas.

Seccion 3. Condiciones de posicién de la edificacion.

Seccion 4. Condiciones de ocupacién y aprovechamiento.

Seccion 5. Condiciones de volumen.

Seccidn 6. Condiciones higiénicas y de dotacién de servicios.

Seccidn 7. Condiciones estéticas.
4.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS EMPLEADOS
Siempre que ha sido factible, se han utilizado términos que vinieron definidos en las
Normas Subsidiarias. Cuando no estaban incluidos en dicho documento o no, permitian
expresar claramente las caracteristicas concretas del disefio previsto en este Sector, se
han definido expresamente a continuacion:
4.2.1. Alineacidn
Linea que sefiala el limite maximo u obligatorio a que puede llegar la edificacién, o la
separacion entre zonas publicas y privadas.
4.2.2. Alineacidn de las vias
Linea que seialan los limites que separan el suelo publico del suelo privado, indicando la
ubicacién del vallado frontal de la parcela y delimitando la via publica.
4.2.3. Area de movimiento de la edificacion
Es el area comprendida entre las alineaciones mdaximas de edificacién y aquellas
definidas por los retranqueos obligatorios.
Dentro de éste area podra ubicarse la edificacidn, respetando las disposiciones sobre
ocupacion maxima.
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4.2.4. Rasante oficial
Es el perfil longitudinal de calles o del terreno en contacto con la edificacién, y que sirve
como nivel de referencia a efectos de medicion de las alturas de la edificacidn.

4.2.5. Altura de la edificacidn
Es la distancia desde la rasante oficial, a la cara inferior del techo de la Ultima planta.

4.2.6. Altura maxima de la edificacion

Es la distancia maxima a que puede situarse la cara inferior del techo de la ultima planta
desde la rasante oficial trazada desde la acera o desde el terreno en contacto con la
edificacion.

4.2.7. Planta baja

Se entiende por planta baja de la edificacién aquella planta cuya cara inferior de forjado
se sitla a un maximo de 1.60 metros medidos desde la rasante de la acera de la calle por
la que tenga acceso o desde el terreno en contacto con la edificacion.

4.2.8. Semisétanos
Se entiende por semisétano aquella planta de edificacion que tiene parte de su altura
por debajo de la edificacidn.

La cara inferior del forjado de techo estara a una altura igual o inferior a 1,60 metros de
rasante de la acera o cien cm. (.100 cm) desde el terreno en contacto con la edificacion,
no computando su superficie siempre y cuando se destine a usos garaje, trastero,
bodega o. servicios de la vivienda.

Los semisdtanos que tengan mds de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie la
cara inferior del techo a igual o mayor distancia de cien cm (100 cm) sobre la rasante
oficial, se computaran como planta sobre rasante y por tanto, como superficie
construida.

Este ultimo pdrrafo es de aplicacion en viviendas unifamiliares pareadas, o en las
unifamiliares en hilera. En ambos casos se considerara edificaciéon al conjunto de
viviendas unifamiliares pareadas en hilera que conformen un bloque diferenciado con
sus cuatro fachadas exteriores, tomandose las fachadas laterales como referencia a la
hora de aplicar la medida de 100 cm., desde el terreno en contacto con la edificacién.

En cualquier caso, la altura libre minima serd de 2,20 metros.

4.2.9. Sétanos

Se entiende por sétano la planta de edificacién en la que el | 00% de la superficie
edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial de la acera, o del terreno en
contacto con la edificacion; la altura minima libre sera de 2'20 m.

4.3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

4.3.1. Calificacién del suelo

El suelo de las fincas comprendidas en el ambito territorial de este Plan Parcial esta
clasificado como "Suelo Apto para Urbanizar" al estar comprendido dentro del Sector
SAU-2 segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cobefia.
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El uso global fijado en dicho Sector, y, por tanto, de obligado cumplimiento en el dmbito
territorial de este Plan Parcial, es el de RESIDENCIAL, permitiéndose los siguientes usos:

- Comercial y de oficinas.

- Hotelero.

- Dotacional.

- Zona verde y aparcamiento.

4.3.2. Estudios de detalle

El Plan Parcial se confecciona con la pormenorizacién suficiente para que una vez
redactado, aprobado y realizado el Proyecto de Urbanizacidon correspondiente, se
puedan conceder licencias municipales de edificacion como actividad reglada.

No se considera preciso el desarrollo del Plan Parcial en Estudios de Detalle, si bien
podran formularse con la finalidad y especificaciones que figuran en el art. 2.12, Seccidn
2, Epigrafe 1 de las Normas Subsidiarias.

4.3.3. Parcelaciones
Las parcelaciones urbanisticas estan reguladas en los art05 94, 95 y 96 de la Ley del
Suelo.

Las parcelaciones estan comprendidas entre los actos sujetos a previa licencia municipal
de conformidad con el art. 178 de la Ley del Suelo.

Por tanto, la parcelacién, segregacion o division material de terrenos, requerird la
redacciéon de un proyecto de Parcelacion, salvo que ya estuviese contenido en un
Proyecto de Reparcelacién o de Compensacion.

Su contenido se ajustard a lo indicado en el art. 2.47 de las Normas.

4.3.4. Proyectos de Urbanizacion

Su finalidad sera llevar a la practica la ejecucién material del Plan Parcial

Los proyectos de Urbanizacién se referiran a la totalidad del Sector, a efectos de su
gestion.

Constituira un instrumento para el desarrollo de las determinaciones en cuanto a las
obras de urbanizacidn siguientes:

- Red de Comunicaciones

- Abastecimiento de agua.

- Alcantarillado. -

- Energia Eléctrica

- Alumbrado Publico

- Red de Telecomunicaciones(telefonia)
- Red de Gas Propano

- Jardineria

Ademads de las determinaciones fijadas en el art. 92 de la Ley del Suelo y los art. 69 y 70
del Reglamento de Planeamiento, los Proyectos de Urbanizacion contendran las
determinaciones que figuran en el art. 2.49 de las Normas Subsidiarias.
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4.4.- NORMAS DE LA EDIFICACION

En el presente Plan Parcial se incluyen las siguientes Ordenanzas Particulares:
4.4.1. Edificacién Residencial Unifamiliar. Ordenanza RU.

4.4.2. Edificacidén Residencial Multifamiliar mini bloque. Ordenanza RC

4.4.3. Espacios Libres. Ordenanza E.L.

4.4.4. Zonas comunes adscritas a la vivienda unifamiliar. Ordenanza Z.C,U
4.4.5. Dotaciones y Equipamiento. Ordenanza EQ-1.

4.4 bis. Coeficientes de Ponderacién: A efectos de ponderacidon de los:

distintos usos caracteristicos previstos en el presente Plan Parcial, se establecen los
siguientes coeficientes:

Uso residencial: vivienda libre-------—eeceeeeeeeee 1
vivienda protegida ---------- 0,8

4.4.1 Edificacion residencial unifamiliar. Ordenanza (RU)

Epigrafe 1. Definiciones:

Art.1.Ambito

Regula la edificacién en suelo residencial unifamiliar en Sector SAU2.
Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar pareada o en hilera. Sobre
parcela de pequefo tamafio localizadas en el nuevo suelo clasificado

Art.2. Grados
Se establece un solo grado dentro de la presente ordenanza:
m Grado 1 2: Unifamiliar Intensiva (en hilera o pareada).

Art.3. Parcela minima
En nuevas parcelaciones o segregaciones, la superficie de parcela minima
edificable sera:

m Grado 1: 200 m2 de superficie neta.

Se admitiran ordenaciones de edificacidon agrupada con espacio comunal proindiviso
destinado a jardines, piscinas, pistas deportivas, etc. sin que en ningln caso la parcela
adscrita a cada vivienda sea inferior a 180 m2.

Se ha de cumplir ademds que el numero total de viviendas sobre la actuacién no resulte
incrementado, y la diferencia de suelo entre el area parcelada y la finca se destina a
espacio comunal (libre o deportivo) proindiviso de las viviendas.

Esta superficie destinada a uso comunal podrd situarse bien en las manzanas
residenciales junto a las parcelas netas de las que provienen, bien en manzanas o
parcelas independientes, siempre que se cumplan las determinaciones antes citadas
sobre las superficies de parcela privada y las de parcela comunal de las viviendas.
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Art.4. Frente minimo de parcela

El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones serd de seis metros (6'00 m.)
para el grado 1 9.

Art.5. Longitud méxima de edificacién
En obras de nueva planta, la longitud maxima de fachada de edificacién en hilera no serd
superior a setenta metros (70'00 m.).

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art 6. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, excepto que éstas
sean definidas como alineacién fija de la fachada de los planos parciales que desarrollan
los sectores del suelo urbanizable.

Art.7. Retranqueos
En obras de rehabilitacion y reforma, no se fijan retranqueos minimos.
En obras de nueva planta, los retranqueos minimos a linderos seran:

Grado Frente Resto linderos
1 4m 2m

En el grado 1, se permite el adosamiento a uno o ambos linderos en promocidn conjunta
con acuerdo entre partes.

En las parcelas en esquina se admite un retranqueo igual o superior a 2 metros, en los
linderos laterales, incluso si alguno de éstos da a via publica.

El retranqueo a frente de parcelas se entendera sélo por donde tiene su acceso peatonal
y rodado

En el grado 1 2 con viviendas en hilera, se admitira el adosamiento a ambos linderos en
aquellas parcelas que no sean de esquina, siempre que se cumpla el art. 5. (Longitud
maxima de fachada 70 metros) aunque sean de distintos propietarios las parcelas
colindantes.

El retranqueo minimo destinado a interrumpir la longitud del frente de edificacidn serd
de 2 metros.

Los sotanos y semisétanos deberdn cumplir la dimensidon de retranqueos establecida,
cuando no sean de caracter comunal para toda una promocidn unitaria.

En todos los casos y tipos de obras se admitird el adosamiento de garajes con una
longitud maxima de 5,00 metros sobre el lindero de calle y el adosamiento de toda la
edificacién a uno de los linderos laterales, con acuerdo notarial con el colindante en
ambos casos y con tratamiento de la medianeria como una fachada, mas de la
edificacién. En el adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las
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parcelas de esquina, solo se permitird el adosamiento por una de las fachadas (nunca
por las dos).

Art.8. Fondo edificable mdximo
No se fija fondo edificable maximo

Art.9. Ocupacidn maxima de parcela

La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de nueva planta o ampliacidn
sera del 60% en grado 1 2. En obras de Rehabilitacion y Reforma la ocupacidn maxima
serd en todos los grados la existente si es superior a la establecida para obras de Nueva
Planta. El garaje sobre rasante esté adosado o no a cualquier lindero, computara a
efectos del porcentaje de ocupacidn de parcela

Art. 10. Edificabilidad y n2 mdximo de viviendas
La edificabilidad maxima del uso residencial unifamiliar es de 17 .300,44 m2
El n2 maximo de viviendas unifamiliares para todo el SAU-2 es de 102

Coeficiente Aprovechamiento del uso Coeficiente
MANZANAS SUPERF.SUELO Edificabilidad homogeneizacion caracteist N MAX.VI ecfif.icablididad
M2 u.t.c maximo m2/m2
Manzana RU-1 6.072,00 3222 1 3.222 18
Manzana RU-2 6539,14 3580 1 3.580 20
Manzana RU-3 3328,57 1790 1 1790 10
Manzana RU-4 3264,43 2226 1 2.226 14
Manzana RU-5 2150,87 1.572 1 1572 10 0,75m?/m2
Manzana RU-6 3210,38 2.226 1 2.226 14
Manzana RU-7 2500,18 2.532 1 2.532 16
Manzana Z.C.U. 2500,18 152,44 1 152,44 0
TOTAL 30500,49 17300,44 17.300,444 0

El proyecto de Compensacién que desarrolle el presente Plan Parcial, o los proyectos de
Parcelacion o Reparcelacion que se llevan a cabo una vez aprobado el primero, deberan
asignar las superficies, usos y aprovechamientos maximos para cada una de las parcelas
netas resultantes, sin que en ningun caso la edificabilidad maxima de las distintas
manzanas RU, sea superior a la asignada en el presente Plan Parcial.

Asimismo, la edificabilidad de cada una de las parcelas netas registrales no serd superior
a las que resulte de aplicar el coeficiente de edificabilidad maximo indicado de 0'75
m2/m?2 a la superficie neta de dichas parcelas, entendiendo por superficie, neta la suma
de la superficie parcelada mas la parte proporcional de zona comun adscrita que le
corresponda.

En obras de Rehabilitacién y Reforma la edificabilidad maxima sera la existente. si es
superior a la establecida para las obras de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta, no computandose el
mismo a efectos de edificabilidad.

Igualmente, las plantas sétano o semisétano, en todos los casos y grados, no
computaran su superficie a efectos de edificabilidad, siempre que se destinen
exclusivamente a garaje, aparcamiento, trastero, bodega o servicios de la vivienda.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas (baja + 1), con un maximo de 7'00
metros.

Se permiten semisétanos y sotanos con arreglo a las condiciones establecidas en los
puntos 4.2.8.y 4.2.9. de las presentes Ordenanzas.

Los espacios habitables bajo cubierta tendrdn ventilacién directa al exterior en todas y
cada una de las estancias, salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero,
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Los huecos se dispondran en el plano de cubierta y en los cerramientos laterales de
fachada, en parcelas de esquina

En cualquier caso, la altura mdaxima de cumbrera desde la cara superior del ultimo
forjado serd igual o menor de 3,60m y debera contenerse en el espacio Tedrico formado
por una inclinacién de 30 y un vuelo tedrico de 1 m, desde el plano exterior de fachada.

Art.12. Altura libre de plantas
La altura libre de plantas para obras de Nueva Planta o Ampliacidn sera

MAXIMA MiNIMA
P1.S6tano = - 2,20
P1.Baja 3,90 2,60
P1.Primera 3,10 2,60

Epigrade 3. Tolerancia de usos:

Art.13. Residencial
Permitido en su categoria 1 (vivienda unifamiliar) debiendo garantizar una plaza de
aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.

Uso publico Comercial

Comercial, oficinas y hostelero. Permitido en categoria 2 (en edificio exclusivo) y 3 en
(edificio exclusivo)

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2. Construidos con la
excepcionalidad establecida en el articulo 10.15

Uso zona verde y Aparcamiento
Permitido en todos sus grados.

Uso dotacional

Permitido en todas sus categorias.

Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos destinados a tal
fin.

Uso industrial
Prohibido en todos sus grados

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.14 Condiciones generales

En el suelo Urbano seran las establecidas en la Seccién 8 del Titulo VII de las presentes
Normas.

En el suelo Urbanizable serd las que se establezcan los Parciales que desarrollen el
sector. En obras de Nueva Planta tanto en el Suelo Urbano como Apto para Urbanizar se
prohiben las mansardas y buhardillas, asi como cualquier hueco o cuerpo de edificacion
gue sobrepase el plano de cubierta.

Art.15. Rampas de garaje

Teniendo en cuenta el tamafo reducido de las parcelas netas resultantes, y al objeto de
evitar un excesivo retranqueo de la vivienda respecto de la alineacion oficial, se admite
gue la rampa finalice con una pendiente maxima del 12% en un tramo medido en
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proyeccién horizontal de 2 metros de longitud desde la alineacién de la parcela y en el
interior de las mismas.

Su pendiente maxima no superara el 20%.

Su ancho minimo sera de tres (3) metros

4.4.2 Edificacion Residencial Multifamiliar {Mini bloque). Ordenanza (RC)

Epigrafe |. Definiciones:

Art.16. Ambito

Corresponde a tipologia de bloque de moderada altura con uso predominante de
vivienda multifamiliar en edificacion exenta o adosada a un lindero sobre parcela de
tamafio medio o grande con la planta baja destinada generalmente a usos
complementarios y con instalaciones comunales de jardin o deportivas.

Su dmbito de aplicacion queda reflejado en el plano de zonificacion. (plano n2l)

Art.16bis

A efectos de su posterior regulacion, se establece un solo grado dentro de la presente
ordenanza, y que se corresponde con el grado 1, mini bloque en, Ensanche Oeste.

Art.17.

La totalidad de las 32 viviendas que se incluyen en esta Ordenanza estaran acogidas a
algln régimen de proteccién.

Las citadas 32 viviendas representan el 20% del total de viviendas p f: Sector, en
cumplimiento de lo expresamente indicado al respecto en la dicha modificacidn puntual
de NN.SS.

Por tanto, la totalidad de las viviendas acogidas a algin grado de proteccién qué obliga
la citada ficha, se incluyen dentro de esta Ordenanza de Edificacion

Residencial Multifamiliar (Mini bloque).

Asimismo, se situan las parcelas correspondientes a esta Ordenanza (RC 1 y RC2) en el
frente sobre el actual Camino del Molino, como también establece la citada ficha en el
apartado INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA.

Art.18. Parcela minima
La parcela minima sera para ésta grado de 600 m2.

Art.19. Frente minimo
El frente de parcela minimo sera de 20 metros.

Art.20. Longitud maxima de edificacién
La longitud maxima de fachada de la edificacién serd de 70 metros

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.21. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, debiéndose cumplir
en cualquier caso los condicionantes que sobre, retranqueos de ocupacion y fondo
maximos edificable establece esta Ordenanza.
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Art.22. Retranqueos
La edificacién deberd retranquearse de los linderos que les
claves de Ordenanza el mayor de los valores siguientes:

- 3 metros.

- 1/3 de altura total del bloque si tiene huecos de fachada.
En las parcelas sujetas a la misma clave de Ordenanza se permitird adosamiento a
lindero lateral, siempre que no se rebase su longitud total maxima de 70 metros y exista
acuerdo notarial entre colindantes.

Art.23. Fondo maximo edificable
No se fija fondo maximo edificable.

Art.24. Ocupacion maxima de parcela
La ocupacion maxima de parcela neta sera del 50%.

Art.25. Superficie méxima construible

Superficie maxima edificable: 3.694,45 m2x 1 m2/m2 x0,8= 2.955,56m2 u.t.c. Se admite
el aprovechamiento bajo cubierta, sin que por ello compute dentro del anterior
pardmetro, siempre que dicho espacio interior no se destine a estancias vivideras,
autorizandose exclusivamente su uso para trasteros, almacén, servicios o instalaciones
de la edificacién.

Art.26. Altura maxima de la edificacidn

La altura maxima sobre rasante serd de 32 alturas (baja +2) con un maximo de 10,00
metros.

Art.27. Altura libre de plantas

MAXIMA MiNIMA
P1.S6tano = --—-- 2,20
P1.Baja 3,60 2,60
Otras 3,00 2,60

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:
Uso principal:

Art.28. Residencial

- Permitido en su categoria de multifamiliar o minibloque.
- Debera preverse dentro de la parcela o zona comunal adscrita, una plaza de
aparcamiento por vivienda

Art.29 Uso publico comercial
-Permitido en su categoria 1
- Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos
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Usos complementarios:
Art.30. Uso aparcamiento
-Permitido en categorias 1y 2

Uso prohibido en todos sus grados.
Art.31. Uso industrial
-Prohibido en todos sus grados

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.32. Condiciones generales

Serdn de aplicacion las establecidas en la seccién 8 del titulo VIl de las Normas
Subsidiarias.

4.4.3. Espacios libres. Ordenanza E.L.
Epigrafe I. Definiciones:

Art.48. Definicion

Corresponde a los espacios libres de dominio privado o publico destinados a espacios
ajardinados o forestados necesarios para la adecuada salubridad y esparcimiento de la
poblacién y que quedan reflejados en el Plano de zonificacion. Calificacién y Regulacidn
del suelo.

Art.49. Parcela minima
La parcela minima sera de 1.000 m2.

Art.50. Otras condiciones de la parcela
No se fijan.

Art.51. Superficie maxima edificable

En el suelo de propiedad publica la superficie maxima construible serd de 1,5m2 por
cada 100 m2 de parcela para parcelas menores de 2.000 m2 y de 0,5 cada 100 m2 de
parcela de superior superficie; en todos los casos se permitird una superficie minima de
40 m2 construidos.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico podran incluir elementos de
mobiliario y pequefias construcciones con cardcter provisional (kioscos de bebidas,

periddicos, cabinas de teléfono, paradas de autobdus, etc.).

Art.52. Altura maxima de las instalaciones

En el suelo publico todo elemento constructivo tendrd, excepto en sus elementos
estructurales, decorativos y de seguridad no habitables, una altura inferior a 4 metros
del terreno, si es una construccion o instalacion cerrada y de 12 metros si es una
instalacion abierta por tres de sus lados; en el suelo privado la altura maxima sera
inferior a 4 metros, medidos de igual forma, debiendo estar abierto por todos sus lados.
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Epigrafe 3. Tolerancia de usos:
Uso Principal:

Art.53. Uso zona verde
Permitido.
Usos complementarios:

Art.54. Uso residencial

Permitido en la categoria 1 2 (vivienda unifamiliar) en parcelas de propiedad publica de
superficie superior a las 4 Has. Cuando se destine a residencia de guarda vy
mantenimiento de las instalaciones.

En cualquier caso la densidad maxima de vivienda no podra ser superior a 0,5 viv/ha

Art.55. Uso publico comercial

Permitido en instalaciones desmontables provisionales de ferias, fiestas, etc y en
instalaciones permanentes de superficie no superior a 40 m2.

Art.56. Uso dotacional

Permitido exclusivamente sobre suelos de titularidad publica en su categoria a 3
(Centros de reunién y espectaculos) en instalaciones al aire libre siempre que su disefio
se integre en la zona verde y la ocupaciéon mdxima no alcance el 10 % parcela.

Art.57. Aparcamientos
En categoria 22 (colectivo) siempre en superficie.

Usos prohibidos:

Art.58. Uso industrial
Excluido por no ser de aplicacion

4.4.4. Zonas comunes adscritas a la vivienda unifamiliar. Ordenanza
(z.C.U.)

4.4.4.1. Definicidn

Corresponde a todos aquellos espacios libres no edificados de dominio y uso privado,
destinados fundamentalmente a plantacion de arbolado, jardineria y usos deportivos
necesarios para el esparcimiento de la poblacién correspondiente exclusivamente a las
viviendas unifamiliares.

En estos espacios, se podran admitir sin limitacion alguna, tantas instalaciones
deportivas y piscinas en superficie para uso privado sin espectadores, como
instalaciones diafanas abiertas por todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.) limitadas
estas ultimas hasta un maximo del 5% de la superficie de zona verde privada, y sin que
puedan transformarse en superficie construida y debiendo cumplir toda construccion
sobre rasante, excepto vallas y alambradas diadfanas, los retranqueos establecidos en
ordenanza.
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También se admitird en superficie la edificacion destinada a alojar los servicios propios y
necesarios de las instalaciones deportivas que se prevean, tales como vestuarios, aseos,
cuartos de depuracién, botiquin-enfermeria, etc., asi como locales de uso comunitario
para los residentes de las viviendas. tales como salas de reunién o espacios deportivos
de dicha comunidad.

Estos locales computaran a efectos de edificabilidad y en ninglin caso;" sobrepasaran las
maximas permitidas en la Ordenanza para las:, parcelas destinadas a este uso.

La edificabilidad méaxima permitida se fija en 152'44 m2. Las construcciones que se
destinen a instalaciones deportivas y se sitien bajo rasante, no computaran a efectos de
edificabilidad, en ningln caso. Se entendera como bajo rasante, cuando se sitlen en
semisdtano o sétano:

De ser obligatorio un recinto para instalacion de telecomunicaciones (RIT), no se
considerara su superficie a efectos del computo de la edificabilidad, aunque sea en
situacion de planta baja.

Los cerramientos definitivos de espacios libres privados a espacio publico estaran
formados por una base opaca comprendida entre 0'60 y | '20 m. de altura, coronados
por un cerramiento didfano (metdlico) de hasta | '5 m. de altura maxima; en la base
opaca deberdn alojarse los armarios normalizados por el Ayuntamiento y compafias
suministradoras, para acometidas eléctricas, de agua potable, gas y comunicaciones.

En los ambitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas se permitira que
el cerramiento alcance una altura maxima de cuatro (4) m. siempre que se ejecute con
materiales didfanos, tela metalica o plastificada (en ningun caso con cristal, metacrilato
o similar).

En todos los casos, la separacion de linderos entre propiedades privadas podra ser en
toda su altura de elementos diafanos (sin base opaca). En cuanto al resto de las
determinaciones (altura maxima de las instalaciones y tolerancia de usos) se atendra a
lo dispuesto en los articulos 52 y 53 a 58 todos inclusive, de estas ordenanzas.

4.4.5. Dotaciones y equipamiento. Ordenanza E.O.P. {INFRAESTRUCTURAS}

Epigrafe |. Definiciones:

Art.59. Definicién

Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de dotaciones, publicas o

privadas, necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad y que quedan
reflejadas en la serie de planos nimero 2. Calificacién y Regulacidn del Suelo

Art.60. Parcela minima
En el Suelo Urbano la parcela minima sera: '

En dotaciones privadas:
Para la ubicacién de depdsitos de Gas Propano y demas instalaciones propias de
dicho servicio, se prevé una parcela de 134,61 m2
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Para el Centro de Transformacidon previsto, cuya construccion, se proyecta
subterrdnea, la reserva de suelo que se destina para dicho uso es de 33,00 m2
En dotaciones publicas:
La derivada de las necesidades funcionales

Para los sectores del Suelo Apto para Urbanizar sera la deducida de la aplicacidn de las
condiciones de reservas minimas de suelo para dotaciones establecidas en el
Reglamento de Planeamiento con un minimo de 1.000 m2.

Art.61. Otras condiciones de parcela
No se fijan.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.62. Retranqueos

Seran libres excepto que se establezca una alineacién obligatoria en las Normas o en el
Plan parcial que desarrolle el Sector; en caso de no adosarse al lindero el retranqueo
serd igual o superior a 3m.

Art.63. Fondo edificable maximo
En fondo edificable maximo sera libre.

Art.64. Ocupacidon mdxima de parcela

En obras de nueva planta o ampliacidn la ocupacién maxima de parcela serd del 60% de
parcela neta; en las obras de rehabilitacion o remodelacién serd el existente si es
superior a aquel.

Art.65. Superficie maxima construible

En el Suelo Apto para Urbanizar serd de 1 '2 m2/m2.

Para el uso de infraestructuras, serd la derivada de las necesidades funcionales
impuestas por las companiias suministradoras.

Art.66. Altura maxima de la edificacidn
La altura maxima de la edificacidn sera de 2 plantas (Baja+ 1) con un maximo de 6'50m.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Art.67. Uso dotacional
Permitido en todos sus grados.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos.

Art.68. Uso publico Comercial
Permitido en categoria 22 (en planta baja) y 3' (en edificio exclusivo)
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50m2 construidos.

Art.69. Uso zona verde
Permitido en todos sus grados.
Usos Complementarios:
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Art.70. Uso residencial

Permitido en la categoria primera con un maximo de una vivienda de 150 m2 de
superficie total por parcela, siempre que se destine a guarda y custodia de las
instalaciones.

Art.71. Uso aparcamiento
Permitido en su categoria 22 (colectivo y/o uso publico).

Usos Prohibidos:

Art.72. Uso industrial
Permitido en edificio exclusivo
Madrid, 8 de mayo de 2.000

Séptimo.- DOCUMENTO NORMATIVO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU N@
4 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA aprobado por la Comisién de Urbanismo
de fecha 29/01/2004 (BOCM 05/03/2004).

4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

4.1.- GENERALIDADES

La ordenanza que a continuacién se desarrollan, determinan todos los elementos
necesarios para la construccion y el uso de las edificaciones que se proyecten y levanten
en los. terrenos que abarcan el Plan Parcial de ordenacién correspondiente al Sector
SAU-4, dentro de la modificacidn puntual de Normas Subsidiarias de Cobena.

Con cardcter complementario a estas Ordenanzas, estaran vigentes las Ordenanzas
Generales de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, y mas concretamente en su
titulo VII, secciones:

Seccion 2. Condiciones de parcelas.

Seccidn 3. Condiciones de posicidn de la edificacion.

Seccion 4. Condiciones de ocupacion y aprovechamiento.

Seccidn 5. Condiciones de volumen.

Seccion 6. Condiciones higiénicas y de dotacidn de servicios.

Seccidén 7. Condiciones estéticas

4.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS EMPLEADOS

Siempre que ha sido factible, se han utilizado términos que vinieran definidos en las
Normas Subsidiarias. Cuando no estaban incluidos en dicho documento o no permitian
expresar claramente las caracteristicas concretas del disefio previsto en este Sector, se
han definido expresamente a continuacion

4.2.1. Alineacién
Linea que sefiala el limite maximo u obligatorio a que puede llegar la edificacién, o la
separacion entre zonas publicas y privadas.

4.2.2. Alineacidn de las vias
Linea que sefalan los limites que separan el suelo publico del suelo privado, indicando la
ubicacién del vallado frontal de la parcela y delimitando la via publica
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4.2.3. Area de movimiento de la edificacién

Es el area comprendida entre las alineaciones mdximas de edificaciéon y aquellas
definidas por los retranqueos obligatorios. Dentro de éste darea podrd ubicarse la
edificacidn, respetando las disposiciones sobre ocupacién mdaxima.

4.2.4. Rasante oficial
Es el perfil longitudinal de calles o del terreno en contacto con la edificacién, y que sirve
como nivel de referencia a efectos de medicién de las alturas de la edificacion.

4.2.5. Altura de la edificaciéon
Es la distancia desde la rasante oficial, a la cara inferior de la Ultima planta.

4.2.6. Altura maxima de la edificacidn

Es la distancia maxima a que puede situarse la cara inferior del techo la ultima planta
desde el rasante oficial trazada desde la acera o desde el terreno de contacto con la
edificaciéon

4.2.7. Planta baja

Se entiende por planta baja de la edificaciéon aquella planta cuya cara inferior de forjado
se sitla a un maximo de 1.60 metros medidos desde la rasante de la acera de la calle por
la que tenga acceso o desde el terreno en contacto con la edificacion.

4.2.8. Semisoétanos

Se entiende por semisétano aquella planta de edificacidon que tiene parte de su altura
por debajo de la edificacion. La cara inferior del forjado de techo estara a una altura
igual o inferior a 1,60 metros de rasante de la acera o cien cm (100 cm) desde el terreno
en contacto con la edificacidn, no computando su superficie siempre y cuando se
destine a usos de garaje o servicios de la vivienda.

Los semisdtanos que tengan mds de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie la
cara inferior del techo a igual o mayor distancia de cien cm (100 cm) sobre la rasante
oficial, se computardan como planta sobre rasante y por tanto, como superficie
construida. Este ultimo parrafo es de aplicacion en viviendas unifamiliares pareadas, o
en las unifamiliares en hilera. En ambos casos se considerard edificacion al conjunto de
viviendas unifamiliares pareadas en hilera que conformen un bloque diferenciado con
sus cuatro fachadas exteriores, tomandose las fachadas laterales como referencia a la
hora de aplicar la medida de 100 cm., desde el terreno en contacto con la edificacion. En
cualquier caso, la altura libre minima serd de 2,20 metros.

4.2.9. Sétanos

Se entiende por sétano la planta de edificacién en la que el 100% de la superficie
edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial de la acera, o del terreno en
contacto con la edificacion; la altura minima libre sera de 2'20 m.

4.3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

4.3.1. Calificacion del suelo

El suelo de las fincas comprendidas en el ambito territorial de este Plan Parcial, esta
clasificado como "Suelo Apto para Urbanizar" al estar comprendido dentro del Sector
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SAU-4 segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cobefia. El uso global fijado en
dicho Sector, y por tanto, de obligado cumplimiento en el ambito territorial de éste Plan
Parcial, es el de RESIDENCIAL, permitiéndose los siguientes usos:

- Comercial y de oficinas.

- Hotelero.

- Dotacional.

- Zona verde y aparcamiento

4.3.2. Estudios de detalle

El Plan Parcial se confecciona con la pormenorizaciéon suficiente vez redactado,
aprobado y realizado el Proyecto Urbanizacion correspondiente, se puedan conceder
licencias municipales de edificacion como actividad reglada.

No se considera preciso el desarrollo del Plan Parcial en Estudios de Detalle, si bien
podran formularse con la finalidad y especificaciones que figuran en el art. 2.12, Seccidn
2, Epigrafe 1 de las Normas Subsidiarias, y siempre de acuerdo con legislacidn vigente de
la Comunidad de Madrid en el momento de su formulacién

4.3.3. Parcelaciones, Reparaciones
En los actos de Parcelaciones y Reparaciones urbanisticas sera de la legislacion del suelo
de la Comunidad de Madrid, vigente en el momento de su formulacion.

4.3.4. Proyectos de Urbanizacion
Su finalidad sera llevar a la practica la ejecucién material del Plan Parcial.

Los proyectos de Urbanizacidén se referirdn a la totalidad del Sector, a efectos de su
gestion.

Constituira un instrumento para el desarrollo de las determinaciones en cuanto a las
obras de Urbanizacién siguientes:

- Red de Comunicaciones.

- Abastecimiento de agua.

- Alcantarillado.

- Energia Eléctrica.

- Alumbrado Publico.

- Red de Telecomunicaciones.

- Red de Gas.

- Jardineria.

Los proyectos de Urbanizacién contendran las determinaciones que fije la legislacion
del. suelo de la Comunidad de Madrid, vigente en el momento de su formulacién.

4.4.- NORMAS DE LA EDIFICACION

En el presente Plan Parcial se incluyen las siguientes Ordenanzas Particulares:
4.4.1. Edificacion Residencial Unifamiliar. Ordenanza RU. r
4.4.2. Edificacidon Residencial Multifamiliar mini bloque.
4.4.3. Espacios Libres. Ordenanza E.L.
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4.4.4. Zonas comunes adscritas a la vivienda unifamiliar. Ordenanza Z.C.U
4.4.5. Dotaciones y Equipamiento. Ordenanza EQ
COEFICIENTE DE PONDERACION: A efectos de ponderacién de los distintos usos
caracteristicos previstos en el presente Plan Parcial, se establecen los siguientes
coeficientes: Uso residencial:
Vivienda libre
Vivienda colectiva protegida

4.4.1. Edificacion residencial unifamiliar. Ordenanza (RU)

Epigrafe |. Definiciones

Art. |. Ambito

Regula la edificacion en suelo residencial unifamiliar en el Sector SAU;4. Corresponde a
la tipologia de edificacion unifamiliar pareada o en hilera. Sobre parcela de pequefio
tamanfio localizadas en el nuevo suelo clasificado

Art.2. Grados
Se establece un solo grado dentro de la presente ordenanza
m Grado 1 2: Unifamiliar Intensiva (en hilera o pareada

Art.3. Parcela minima

En nuevas parcelaciones o segregaciones, la superficie de parcela minima edificable serd
de 250 m2 de superficie neta.

Se admitiran ordenaciones de edificacidon agrupada con espacio comunal proindiviso
destinado a jardines, piscinas, pistas deportivas, etc. sin que en ningun caso la parcela
adscrita a cada vivienda sea inferior a 180 m2

Se ha de cumplir ademds que el numero total de viviendas sobre la actuacion no resulte
incrementado, y la diferencia de suelo entre el area parcelada y la finca se destina a
espacio comunal (libre o deportivo) proindiviso de las viviendas.

Esta superficie destinada a uso comunal podrd situarse bien en las manzanas
residenciales junto a las parcelas netas de las que provienen, bien en manzanas o
parcelas independientes, siempre que se cumplan las determinaciones, antes citadas
sobre las superficies de parcela privada y las de parcela comunal de las viviendas.

Art.4. Frente minimo de parcela
El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones serd de seis metros (6'00 m.)
paraelgrado 1@

Art.5. Longitud méxima de edificacién
En obras de nueva planta, la longitud maxima de fachada de edificacién en hilera no sera
superior a setenta metros (70' 00 m.).

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.6. Alineaciones y rasantes
Las alineaciones de la edificacidn serdn libres dentro de la parcela

Art. 7. Retranqueos
En obras de rehabilitacion y reforma, no se fijan retranqueos minimos
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En obras de nueva planta los retranqueos minimos a linderos
Grado Frente Resto linderos

1 4dm 2m

En el grado 1 2 se permite el adosamiento a uno o a ambos linderos conjunta con
acuerdo entre partes

En las parcelas en esquina se admite un retranqueo igual o superior a 2 metros en los
linderos laterales, incluso si alguno de éstos da a via publica.

El retranqueo a frente de parcelas se entendera sélo por donde tiene su acceso peatonal
y rodado.

En el grado 1 2 con viviendas en hilera, se admitira el adosamiento a ambos linderos en
aquellas parcelas que no sean de esquina, siempre que se cumpla el art. 5. (Longitud
maxima de fachada 70 metros) aunque sean de distintos propietarios las parcelas
colindantes.

El retranqueo minimo entre fachadas laterales destinado a interrumpir la longitud del
frente de edificacion serd de 4 metros, (2 metros para cada una de las viviendas).

Los sétanos y semisétanos deberan cumplir la dimensidon de retranqueos establecida,
cuando no sean de caracter comunal para toda una promocion unitaria.

En todos los casos y tipos de obras se admitira el adosamiento de garajes con una
longitud maxima de 5,00 metros sobre el lindero de calle y el adosamiento de toda la
edificacién a uno de los linderos laterales, con acuerdo notarial con el colindante en
ambos casos y con tratamiento de la medianeria como una fachada mds de la
edificacién. En el adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las
parcelas de esquina, solo se permitird el adosamiento por una de las fachadas (nunca
por las dos).

Art.8. Fondo edificable maximo

No se fija fondo edificable maximo.

Art.9. Ocupacion maxima de parcela

La superficie ocupable max1lma de parcela neta en obras de nueva planta o ampliacién
serd del 60%. En obras de Rehabilitaciéon y Reforma la ocupacién maxima serd en todos
los grados la existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta. El
garaje sobre rasante esté adosado o no a cualquier lindero, computara a efectos del
porcentaje de ocupacién de parcela

Art.10. Superficie maxima edificable
La edificabilidad lucrativa maxima del sector es de: 24.712,00 m2

En obras de Nueva Planta, la edificabilidad maxima sobre parcela neta serd igual o
inferior a 0'75 m2/In2

El n2 maximo de viviendas unifamiliares para todo el SAU-4 es d 109.

La edificabilidad maxima sobre manzanas netas residenciales, asi como el nimero
maximo de viviendas.
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- P - . Coeficiente
MANZANAS Superficie de suelo Edificabilidad Coefluethe de Aprovechar_mento del uso N MAX.VIV edificabilidad
(m2) (m2) Homogenizacién caracteristico (m2 u.t.c.) P
méximo m2/m2
Manzana RU-1 519,10 389 1 389 2
Manzana RU-2 2.557,00 1,917 1 1917 10
Manzana RU-3 7.978,86 5984 1 5984 39
Manzana RU-4 585,42 4189 1 4189 24
0,75m2/m2
Manzana RU-5 3303,43 2477 1 2477 14
Manzana RU-6 2581,05 1935 1 1935 10
Manzana RU-7 3311,03 2313 1 2313 10
TOTAL 25835,89 19204 19204 109

El proyecto de Reparcelaciéon que desarrolle el presente Plan Parcial deberd asignar las
superficies, usos y aprovechamientos maximos para cada una de las parcelas netas
resultantes, sin que en ningun caso la edificabilidad mdaxima de las distintas manzanas
RU, sea superior a la asignada en el presente Plan Parcial.

Asimismo, la edificabilidad de cada una de las parcelas netas registrales, no sera
superior a las que resulte de aplicar el coeficiente de edificabilidad maxima indicado de
0'75 m2/m2 a la superficie neta de dichas parcelas.

En obras de Rehabilitacion y Reforma la edificabilidad mdaxima sera la existente, si es
superior a la establecida para las obras de Nueva Planta

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta, no computandose el
mismo a efectos de edificabilidad

Igualmente, las plantas sétano o semisétano, en todos los casos y grados, no
computaran su superficie a efectos de edificabilidad, siempre que se destinen
exclusivamente a garaje, aparcamiento, trastero, bodega o servicios de la vivienda.

Art.11. Altura mdxima de la edificacién

La altura maxima de la edificacidn serd de dos plantas (baja+ 1), con un maximo de 7'00
metros

Se permiten semisétanos y sotanos con arreglo a las condiciones establecidas en los
puntos 4.2.8.y 4.2.9. de las presentes Ordenanzas

Los espacios habitables bajo cubierta tendrdn ventilacién directa al exterior en todas y
cada una de las estancias, salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero.
Los huecos podran disponerse en el plano de cubierta o ser del tipo mansarda o
buhardilla contenida en el plano de cubierta y, sin que se sobrepase la altura maxima de
cumbrera.

En cualquier caso, la altura maxima de cumbrera desde la cara superior del ultimo
forjado sera igual o menor de 3 '60 m. y deberd contenerse en el espacio tedrico
formado por una inclinacion de cubierta de 30 y un vuelo tedrico de 1m desde el plano
exterior de la fachada.

Art.12. Altura libre de plantas
La altura libre de plantas para obras de Nueva Ampliacién sera:

MAXIMA MINIMA
P1.S6tano =00 - 2,20
P1. Baja 3,90 2,60
P1. Primera 3,10 2,60
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Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Art. 13. Residencial
Permitido en su categoria 12 (vivienda unifamiliar) debiendo garantizar una plaza de
aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.

Uso publico Comercial

Comercial, oficinas y hostelero. Permitido en categoria 22 (en edificio exclusivo) y 32 (en
edificio exclusivo).

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2. Construidos con la
excepcionalidad establecida en el articulo 10.15.

Uso zona verde y Aparcamiento
Permitido en todos sus grados.

Uso dotacional

Permitido en todas sus categorias

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos destinados a tal
fin.

Uso industrial

Prohibido en todos sus grados

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares

Art.14. Condiciones generales

En el Suelo Urbano serdn las establecidas en la Seccion 8 del Titulo VII de las presentes
Normas.

En el Suelo Urbanizable seran las que establezcan los P.Parciales que desarrollen

el Sector.

En obras de Nueva Planta tanto en el Suelo Urbano como Apto para Urbanizar se
prohiben las mansardas y buhardillas, asi como cualquier hueco o cuerpo de edificacion
gue sobrepase el plano de cubierta

Art.15. Rampas de garaje

Teniendo en cuenta el tamafo reducido de las parcelas netas resultantes objeto de
evitar un excesivo retranqueo de la vivienda respecto de la oficial, se admite que la
rampa finalice con una pendiente maxima del 12% en tramo medido en proyeccion
horizontal de 2 metros de longitud desde la alineacion de la parcela y en el interior de
las mismas.

Su pendiente mdxima no superara el 20%.

Su ancho minimo sera de tres (3) metros.

4.4.2 Edificacion Residencial Multifamiliar (Minibloque). Ordenanza (Rm)

Epigrafe I. Definiciones:

Art.16. Ambito
Corresponde a tipologia de bloque de moderada altura con uso predominante de
vivienda multifamiliar en edificacion exenta o adosada a un lindero sobre parcela de
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tamafio medio o grande con la planta baja destinada generalmente a usos
complementarios y con instalaciones comunales de jardin o deportivas Su ambito de
aplicacion queda reflejado en el plano de zonificacidn.

Art.16.bis
A efectos de su posterior regulacién, se establece un solo grado dentro de la presente
ordenanza, y que se corresponde con el grado 1, mini bloque en Ensanche Oeste.

Art.17

De las 45 viviendas que se incluyen en esta Ordenanza, 31 viviendas estaran acogidas a
algln régimen de proteccién.

Las citadas 31 viviendas representan el 20% del total de viviendas previstas en el Sector,
en cumplimiento de lo expresamente indicado al respecto en la ficha de la modificacion
puntual de NN.SS.

Art.18. Parcela minima
La parcela minima sera para ésta grado de 600 m2

Art.19. Frente minimo
El frente de parcela minimo sera de 20 metros.

Art.20. Longitud maxima de edificacion
La longitud maxima de fachada de la edificacién serd de 70 metros

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas

Art.21. Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, debiéndose cumplir
en cualquier caso los condicionales que sobre retranqueos de ocupacion y fondo
maximos edificable establece esta Ordenanza

Art.22. Retranqueos
La edificacién deberd retranquearse de los linderos que les separan de otras
claves de Ordenanza el mayor de los valores siguientes:

- 3 metros.

- 1/3 de altura total del bloque si tiene huecos de fachada.
En las parcelas sujetas a la misma clave de Ordenanza se permitird el adosamiento a
lindero lateral, siempre que no se rebase su longitud total maxima de 70 metros y exista
acuerdo notarial entre colindantes

Art.23. Fondo maximo edificable
No se fija fondo maximo edificable.

Art.24. Ocupaciéon maxima de parcela
La ocupacion maxima de parcela neta sera del 50%.
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Art.25. Superficie maxima construible

La edificabilidad maxima que se establece para esta tipologia de vivienda es de 6.360 m2
x 1,00 m2/m2 x 0,8 = 5.088,00 m2 etc., con un numero maximo de viviendas de 45,
concentradas todas ellas en una Unica manzana denominada R.C.

El coeficiente de edificabilidad resultante es de 1,96 m2/m?2

El aprovechamiento bajo cubierta no computard dentro del anterior parametro.

Art.26. Altura maxima de la edificacidn
La altura maxima sobre rasante sera de 3 alturas (baja+2) con un mdaximo de 10'00
metros.

Art.27. Altura libre de plantas
La altura libre de plantas sera

MAXIMA MINIMA
P.Sétano - 2,20
P.Baja 3,60 2,60
Otras 3,00 2,60

Epigrafe 3. Tolerancia de Usos:

Uso principal:

Art.28. Residencial
Permitido en su categoria de multifamiliar o mini bloque.
- Deberd preverse dentro de la parcela o zona comunal adscrita, una plaza
de aparcamiento por vivienda.

Art 29. Uso publico comercial
- Permitido en su categoria | 2.
- Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos

Usos complementarios:
Art.30. Uso aparcamiento
- Permitido en categorias 12y 22

Uso Prohibido:
Art.31. Uso industrial
- Prohibido en todos sus grados.

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares:

Art.32. Condiciones generales
Seran de aplicacion las establecidas en la seccién 8 del titulo VIl de las Normas
Subsidiarias.

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 490 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

4.4.3. Espacios libres. Ordenanza E.L.

Epigrafe . Definiciones:

Art.33. Definicién

Corresponde a los espacios libres de dominio privado o publico destinados a espacios
ajardinados o forestados necesarios para la adecuada salubridad y esparcimiento de la
poblacién y que quedan reflejados en el Plano de zonificacion. Calificaciéon y Regulacion
del suelo.

Art.34. Parcela minima
La parcela minima sera de | .000 m2

Art.35. Otras condiciones de la parcela
No se fijan.

Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.36. Retranqueos
Toda construccion deberd retranquearse de cualquiera de los linderos de parcela al
menos:

- Cinco metros cuando la superficie de parcelas sea menor de 2.000 m2.
- Diez metros cuando la superficie de parcela sea mayor de 2.000 m2

Art.37. Superficie maxima edificable

En el suelo de propiedad publica la superficie maxima construible sera de | '5 m2, por
cada 100 m2 de parcela para parcelas menores de 2.000 ni2 y de 0'5 n/ por cada 100
111 2 de parcela de superior superficie, no superandose, en ningln caso una superficie
maxima edificable de 40 m2

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico podrdn incluir elementos de
mobiliario y pequefias construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas,
periddicos, cabinas de teléfono, paradas de autobus, etc).

Art.38. Altura mdxima de las instalaciones

En el suelo publico todo elemento constructivo tendrd, excepto en sus elementos
estructurales, decorativos y de seguridad no habitables, una altura inferior a 4 metros
del terreno, si es una construccion o instalacion cerrada y de 12 metros si es una
instalacion abierta por tres de sus lados; en el suelo privado la altura maxima sera
inferior a 4 metros, medidos de igual forma, debiendo estar abierto por todos sus lados.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Uso principal:
Art.39. Uso zona verde

Permitido
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Usos complementarios:

Art.40. Uso residencial

Permitido en la categoria 1(vivienda unifamiliar) en parcelas de propiedad publica de
superficie superior a las 4 Has. Cuando se destine a residencia de guarda vy
mantenimiento de las instalaciones.

En cualquier caso, la densidad méaxima de vivienda no podra ser superior a 0'5 viv/ha.
Art.41. Uso publico comercial

Permitido en instalaciones desmontables provisionales de ferias, fiestas, etc. y en
instalaciones permanentes de superficie no superior a 40 m2.

Art.42. Uso dotacional

Permitido exclusivamente sobre suelos de titularidad publica en su categoria 32 (Centros
de reunion y espectdculos) en instalaciones al aire libre siempre que su disefio se integre
en la zona verde y la ocupacion maxima no alcance el 10% de la parcela.

Art.43. Edificabilidad maxima
La superficie maxima edificable serna de 40 m construidos.

Usos prohibidos:

Art.44. Uso industrial

Excluido por no ser de aplicacion

4.4.4. Zonas comunes a Ja . vivienda unifamiliar. Ordenanza (Z.C.U.)

Art.45. Definicidn

Corresponde a todos aquellos espacios libres no edificados de dominio y uso privado,
destinados fundamentalmente a plantacién de arbolado, jardineria y usos deportivos
necesarios para el esparcimiento de la poblacién correspondiente exclusivamente a las
viviendas unifamiliares.

En éstos espacios, se podran admitir sin limitacion alguna, tanto instalaciones deportivas
y piscinas en superficie para uso privado sin espectadores, como instalaciones didfanas
abiertas por todos sus lados ( cenadores, pérgolas, etc) limitadas estas Ultimas hasta un
maximo del 5% de la superficie de zona verde privada, y sin que puedan transformarse
en superficie construida y debiendo cumplir toda construccidén sobre rasante, excepto
vallas y alambradas didfanas, los retranqueos establecidos en ordenanza.

También se admitira en superficie la edificacion destinada a alojar los servicios' propios y
necesarios de las instalaciones deportivas que se prevean, tales como propios y
necesarios de las instalaciones deportivas que se prevean, tales como vestuarios, aseos,
cuartos de depuracion, botiquin- enfermeria, etc, asi como locales de uso comunitario
para los residentes de las viviendas unifamiliares, tales como salas de reunion o espacios
deportivos de dicha comunidad.
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Estos locales computardn a efectos de edificabilidad y en ningln caso sobrepasaran las
maximas permitidas en la Ordenanza para las parcelas destinadas a este uso.

La edificabilidad mdxima permitida se fija en 420,00 m2. El coeficiente de edificabilidad
que resulta es de 0,0117 m2/m?2

Las construcciones que se destinen a instalaciones deportivas y se situen rasante, no
computaran a efectos de edificabilidad, en ningln caso. Se entenderd como bajo
rasante, cuando se sitlen en semisétano o sétano.

Los cerramientos definitivos de espacios libres privados a espacio publico estaran
formados por una base opaca comprendida entre 0'60 y 1 '20 m. de altura, coronados
por un cerramiento diafano (metalico) de hasta | '5 m. de altura maxima; en la base
opaca deberdn alojarse los armarios normalizados por el Ayuntamiento y compaiiias
suministradoras, para acometidas eléctricas, de agua potable, gas y comunicaciones.

En los dmbitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas se permitird que
el cerramiento alcance una altura maxima de cuatro (4) m. siempre que se ejecute con
materiales didfanos, tela metdlica o plastificada (en ningun caso con cristal, metacrilato
o similar). En todos los casos, la separacidon de linderos entre propiedades privadas
podra ser en toda su altura de elementos diafanos (sin base opaca).

En cuanto al resto de las determinaciones (altura maxima de las instalaciones vy
tolerancia de usos) se atendrd a lo dispuesto en los articulos, inclusive, de estas
ordenanzas.

4.4.5. Dotaciones y equipamiento. Ordenanza (EO)
Epigrafe I. Definiciones:
Art.46. Definicidn

Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de dotaciones, publicas o
privadas, necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad y quedan reflejadas en
la serie de planos nimero 2. Calificacion y Regulacién del Suelo.

Art.47. Parcela minima

En el Suelo Urbano la parcela minima sera:
En dotaciones privadas:
- 500 m2 en nuevas parcelaciones o la catastral existente si es menor que
aquella.
En dotaciones publicas:
- Laderivada de las necesidades funcionales.
Art.48. Otras condiciones de parcela
Art. 48.1. Frente minimo: El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones
serade 10 m
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Epigrafe 2. Condiciones volumétricas:

Art.49. Retranqueos

Serdn libres excepto que se establezca una alineacidn obligatoria en las Normas o en el
Plan parcial que desarrolle el Sector, en caso de no adosarse al lindero el retranqueo
serd igual o superior a 3m.

Art.50. Fondo edificable maximo
En fondo edificable maximo sera libre.

Art.51. Ocupacidon maxima de parcela

En obras de nueva planta o ampliacion la ocupacion maxima de la parcela neta, en las
obras de rehabilitacién o remodelacion serd existente si es superior a aquel.

Art.52. Superficie maxima construible
Sera la que resulte de aplicar el coeficiente 1,2 m2/m2. sobre parcela neta resultante.

Art.53. Altura maxima de la edificacidn
La altura maxima de la edificacion serd ele 2 plantas (Baja+ 1) con un maximo de 6' 50 m.

Excepcionalmente para centros de ensefianza, Preescolar y Guarderia, se permitiran 3
plantas (Baja+2), con una altura maxima permitida sobre rasante de 10,50 metros.

Epigrafe 3. Tolerancia de usos:

Art.54. Uso dotacional
Permitido en todos sus grados.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento

Art.55. Uso publico Comercial
Permitido en categoria 22 (en planta baja) y 3~ (en edificio exclusivo).
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 ni2 construido

Art.56. Uso zona verde
Permitido en todos sus grados.

Usos Complementarios:

Art.57. Uso residencial

Permitido en la categoria primera con un maximo de una vivienda de 150 m2 de
superficie total por parcela, siempre que se destine a guarda y custodia de las
instalaciones

Art.58. Uso aparcamiento
Permitido en su categoria 2" (colectivo y/o uso publico)

Usos prohibidos:
Art.59. Uso industrial
Permitido en edificio exclusivo.
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4.4.6. Infraestructuras privadas. Centros de transformacion.
Epigrafe l. Deficiencias

Art.60. Definicidén.

Corresponde a los espacios destinados a la localizacién de dotaciones privadas, centros
de transformacién, necesarios para el adecuado equipamiento del sector y que queda
debidamente reflejados en el plano n2 11. Zonificacién

Art.61. Parcela minima
Para el centro de transformacidn previsto, cuya construccion se proyecta subterranea, la
reserva minima de suelo que se destina para él es de 33,00 m2

Art. 62. otras condiciones de parcela.
No se fijan. Serdn las que precise la Compafiia Suministradora

Epigrafe 2. Condiciones Volumétricas

Por tratarse de un centro de transformacién subterrdneo no se fijan condiciones de
edificabilidad, retranqueos, fondo mdaximo y ocupacién, dependiendo todos ellos de las
necesidades propias que determine la Compafiia Suministradora de energia eléctrica.

Octavo.- DOCUMENTO NORMATIVO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU N@
5B DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA aprobado por la Comisién de
Urbanismo de fecha 20/02/2001 (BOCM 25/03/2002).

Titulo |: DISPOSICIONES GENERALES
Capitulo I: Naturaleza, Ambito y efectos del Plan Parcial

ART. 1: Naturaleza

El Plan Parcial que desarrolla el SAU-5.B ("Residencial") en Cobefia, ha sido redactado en
desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y de sus
Reglamentos. Constituye el instrumento de ordenacién integral del territorio definido en
las NN.SS. como SAU-5.B. Describe los elementos fundamentales de la estructura
general adoptada para la ordenacidén urbanistica, clasifica el suelo, establece el
programa para su desarrollo, y, en general, fija las condiciones que serviran para su
posterior urbanizacién

ART. 2: Ambito
El dmbito territorial del Plan Parcial se extiende a la totalidad de los terrenos recogidos
en el SAU-5B, tanto de sector propiamente dicho, como Sistemas Generales adscritos

ART. 3: Efectos

La entrada en vigor del Plan Parcial producira los efectos de Publicidad, Ejecutoriedad y
Obligatoriedad, tanto para los particulares como para la Administracion, de acuerdo con
lo previsto en la Ley del Suelo y sus Reglamentos de Planeamiento.
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Capitulo Il: Vigencia y Revision del Plan Parcial

ART. 4: Vigencia
El Plan Parcial tendra vigencia indefinida y entrara en vigor al dia siguiente de la fecha de
publicacidn integra de su normativa.

ART. 5: Revision

Se entiende por revisién del Plan Parcial alteracién de su contenido que lleve aparejada
la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del
territorio o de la clasificacion del suelo, y suponga, por consiguiente, la introduccion de
cambios sustanciales en las previsiones relativas a los sistemas generales o clasificacion
del mismo.

La revision del Plan se- producird cuando concurra cualquiera de las siguientes
circunstancias, y exista voluntad publica del promotor o del Excmo. Ayuntamiento de
Cobeiia, para promoverla:

a) Cuando se hubieran modificado las condiciones actuales que justifican la
urgencia de un suelo Residencial en el borde mismo del nicleo urbano de
Cobefa, que comporta con su desarrollo la definicién de un modelo de ciudad
estructurada, reforzando el actual caracter urbano de Cobefia, basado
fundamentalmente en la jerarquizacion viaria, en la focalizacién de la ciudad a
partir de los nuevos equipamientos, y en la previsién de un sistema de zonas
verdes continuo y de remate a modo de "anillo protector".

b) Cuando a criterio de la autoridad municipal y/o autondmica, se justificara la
necesidad de la creacién de un area residencial de mayor densidad, que pudiera
precisar la modificacidén de usos y tipologias dentro del propio Sector.

Capitulo lll: Documentacién e Interpretacion del Plan

ART.6.: Documentacion

Los documentos del Plan Parcial estan regulados por la Ley del Suelo y su Reglamento de
Planeamiento. Concretamente el Capitulo V, Seccidon 32, Art 57 del Reglamento de
Planeamiento, fija las determinaciones en los siguientes documentos:

Memoria Justificativa de la ordenacidn y de sus determinaciones

Planos de informacion

Planos de proyecto

Ordenanzas reguladoras

Plan de etapas

Estudio Econdmico y Financiero

U, WN

En nuestro caso, se completa la documentacién con un estudio pormenorizado de los
capitulos de la futura obra de urbanizacion, que permiten una mas aproximada relacidn
de los costos, y en consecuencia, del Estudio Econdmico y Financiero para el desarrollo
del sector.

Ademas, como documento anexo al planeamiento, se recogen las fichas urbanisticas
que permiten sintetizar las Ordenanzas, y su aplicacion en un unico y sencillo
documento
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ART. 7: Interpretacion

Sin perjuicio de las facultades que correspondan a la Comunidad Auténoma de Madrid y
a los Tribunales de Justicia, la interpretacién auténtica de este Plan Parcial corresponde
exclusivamente al Ayuntamiento de Cobefia, y se realizard aplicando los siguientes
criterios:

a) La documentacién del Plan Parcial constituye un todo que debera
interpretarse homogéneamente, buscando la coherencia entre sus diversos
elementos

b) En caso de discrepancia entre el contenido de las Normas Urbanisticas y los
Planos de Ordenacién prevalecera lo dispuesto en las Normas, salvo que del
contexto se desprenda claramente la existencia de errores en las mismas, o
existan en la Memoria elementos que coincidan plenamente con las
previsiones sefialadas en los Planos

c) La Memoria Justificativa encierra los criterios que han presidido la redaccion
del mismo y deberd orientar la interpretacion de sus disposiciones,
revistiendo, por tanto, fuerza vinculante a estos efectos, aunque no pueda
asignarsele directamente valor normativo;

d) Las discrepancias entre planos de escalas diversas se resolveran a favor de
aquellos que contengan mayor detalle;

e) Con caracter general se preferirdn aquellas interpretaciones que por llevar
aparejada la consecuciéon de mayores equipamientos o espacios libres
publicos, menores- densidades edificatorias, o mejor conservaciéon del
medio ambiente y del patrimonio edificado, resulten mas favorables para la
colectividad;

f) En la interpretacién normativa de los Sistemas Generales adscritos, sera
exclusivamente el Ayuntamiento de Cobefia quien dispondra con caracter
especifico, las caracteristicas y el detalle de su desarrollo, en funcién de los
acuerdos que en su dia deban suscribirse con el Ministerio de Fomento o
con RENFE.

Capitulo IV: Derechos y Deberes de los propietarios
ART.8: Derechos

Los propietarios de suelo tendran derecho a disfrutar del aprovechamiento que el Plan
atribuya a sus parcelas en las proporciones y condiciones previstas en la legislacidn
urbanistica. El ejercicio de dichos derechos se realizard con arreglo a la clasificacion
urbanistica de los terrenos, y quedara condicionado al cumplimiento de los deberes que
por imposicién legal o del planeamiento les correspondan

La materializacion y disfrute de los derechos que corresponden a los propietarios del
suelo, no podrd producirse hasta tanto no se hayan cumplido los requisitos de
efectividad del Plan, y que este haya sido aprobado definitivamente por la Comunidad
de Madrid.
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ART.9: Deberes de los propietarios

De acuerdo con lo previsto en el articulo 20 de la Ley del Suelo, la adquisicién de
derechos urbanisticos exigird el cumplimiento de los deberes que se enuncian a
continuacion:

1. Elaboracion del planeamiento de desarrollo necesario para posibilitar la
gestion y ejecucion del Plan Parcial. Se entiende que se ha dado
cumplimiento a dicha obligacién cuando los documentos presentados
obtengan la aprobacion definitiva.

2 Elaboracidon y presentacion de los proyectos de reparcelacion o
compensacion que resulten necesarios para la ejecuciéon del
planeamiento. Se entendera que este deber queda cumplido cuando se
produzca el acto de aprobacién de los instrumentos de ejecucidn, sin
que baste la mera presentacion de los correspondientes proyectos.

3 Realizacién efectiva de las cesiones de terrenos y aprovechamientos en
favor de Municipio segun resultan de la aplicacion de la Ley del Suelo y
de los convenios suscritos que hubiere, entre el propietario y el
Ayuntamiento.

4 Ejecucidon o costeamiento de las obras de urbanizacion, que, segun la
Legislacion 'y el planeamiento, le resulten imputables
proporcionalmente al suelo aportado, y a los derechos urbanisticos
recibidos. En este sentido, cabe recordar que el Excmo. Ayuntamiento
de Cobefia, recibird el 10% del aprovechamiento lucrativo resultante,
libre de cargas y gravdmenes con los costes de urbanizacidon asumidos
integramente por el promotor.

5 Solicitud de Licencia urbanistica de acuerdo con el uso y destino
previstos por el planeamiento y dentro de los plazos establecidos en el
mismo.

6 Edificacion en los plazos y condiciones previstos en las licencias
urbanisticas.

7 Utilizacion de los predios con arreglo al planeamiento y conservacién de
los terrenos, edificios, instalaciones o plantaciones en las debidas
condiciones de salubridad, seguridad y ornato publico, manteniendo la
aptitud para el uso que les haya sido asignado.

8 La adquisicién y reduccion (o extincion de derechos), habrd de
producirse segun Ley, y en cualquier caso, con arreglo a lo previsto en la
Ley del Suelo

Capitulo V: Edificios e instalaciones existentes.

ART.10.Califiacion de fuera ordenacion

La disconformidad con las determinaciones del Plan Parcial producira la aplicacion de la
Ley del Suelo y, por lo tanto, la calificacién como "fuera de ordenacién", uUnica y
exclusivamente en el caso de los edificios e instalaciones existentes, si los hubiere, en el
momento de la aprobacién definitiva del Plan Parcial.
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Art.11.Valoracion

Los terrenos sobre los que se proyecta el Plan Parcial del SAU-5.B carecen de
construcciones y edificios, o instalaciones que hubieran de ser valorados previamente a
redactar el Proyecto de Compensacién. Existe un pequefio galpdn o nave, abandonado,
de nulo valor, que es propiedad del promotor-propietario Unico (Gestiéon y Desarrollo
Cooperativo, S.L.), en estado de ruina, de muy pequefia superficie, y que esta siendo
demolido, para dejar diafano y limpio el "territorio de actuacion del Plan Parcial".

En cualquier caso, si al iniciarse el proceso urbanizador (una vez redactado y aprobado el
correspondiente Proyecto de Urbanizacidn), se encontraran instalaciones o servicios que
pudieran condicionar con su existencia el coste de las obras o exigieran efectos
indemnizatorios a terceros, estos, habran de valorarse por un tasador cualificado y/o en
su caso por el Arquitecto Director Facultativo de las obras de urbanizacidn,
correspondiente al promotor del planeamiento, la asuncion de los costes en la misma
proporcién del suelo aportado.

Titulo Il: NORMAS DE DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL
Capitulo I: Generalidades
ART.12. Competencias

El desarrollo del presente Plan Parcial corresponde a la Junta de Compensacion del
Sector, siendo el Ayuntamiento de Cobefia (con independencia de su participacién en el
desarrollo ¢ como ce-propietario al recibir el 10% de aprovechamiento lucrativo), a
quien corresponde velar por su control, y cumplir y hacer cumplir las normas vy
ordenanzas urbanisticas que le son de aplicacién, en los términos previstos por la Ley del
Suelo y su Reglamento de Planeamiento.

ART.13. Competencias

1. La elaboraciéon de los instrumentos de desarrollo del presente Plan se
ajustard al orden de prioridades y a los plazos en el mismo establecidos.
Como instrumentos previos antes del inicio de las obras que supondrdn
el desarrollo del Plan Parcial, habran de redactarse los correspondientes
Proyecto de Compensacion y Parcelacion, y proyecto de Urbanizacidn.

2. El incumplimiento de los plazos previstos para el desarrollo del Plan
determinara la no adquisicion del derecho a urbanizar, de acuerdo con
lo previsto en la Ley del Suelo, y podrd llevar aparejada la alteracién de
la programacion de suelos prevista, asi como, dar origen a la
modificacion de las delimitaciones de dmbitos de actuacidn, sustituciéon
de sistemas"\ de actuacidn, y demds medidas previstas por la Ley del
Suelo para estos supuestos
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Capitulo Il: Instrumentos de Desarrollo

ART. 14: Concepto

Se consideran instrumentos de desarrollo del Plan Parcial, los destinados a completar o
detallar la ordenacion y las determinaciones contenidas en el mismo para zonas o
aspectos determinados.

ART. 15: Enumeracion

Tendran la consideracion de instrumentos de desarrollo del Plan Parcial los siguientes:

0O W >

Planes Especiales

Estudios de detalle
Proyectos de Urbanizacién
Parcelaciones

A. PLANES ESPECIALES

Objeto

En desarrollo directo del presente Plan Parcial podran redactarse Planes
Especiales sobre cualquier clase de suelo segun la finalidad que les
corresponda. De acuerdo con el Art. 84.2 de la Ley del Suelo, los Planes
Especiales podran redactarse para cualquiera de las siguientes

finalidades

a) Desarrollo de las determinaciones del Plan Parcial en las
areas en que expresamente se prevea elaboracién de tal
clase de planes

b) Desarrollo del sistema de comunicaciones y de sus zonas de
proteccion, del sistema de espacios libres destinados a
parques publicos y zonas verdes y del sistema de
equipamiento comunitario para centros y servicios publicos
y sociales

c¢) Reforma interior en suelo urbano

d) Proteccidon del paisaje, de las vias de comunicacién, del
medio urbano y natural

Contenido

1. El contenido de los Planes Especiales que hubieran de

redactarse se ajustard a lo dispuesto en las NN.SS. de
Cobefia, y a lo recogido en los Art. 85 a 90 de la Ley del
Suelo, y en los Art. 76 a 85 del Reglamento de Planeamiento
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B. ESTUDIOS DE DETALLE
Objeto

En desarrollo del contenido del presente Plan Parcial, se redactaran,
cuando resulte conveniente o necesario, Estudios de Detalle limitados
a las siguientes finalidades

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que vya
estuviesen sefialadas

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el
Plan.

c) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones y
limitaciones que se establezcan en el Plan.

En la elaboracién de Estudios de Detalle se estara a lo dispuesto en

los Art. 91 de la Ley del Suelo y en el Art. 5-5 del Reglamento de

Planeamiento.

Contenido

El contenido de los Estudios de Detalle se ajustara a los documentos y

especificaciones establecidas en el Art. 66 del Reglamento de

Planeamiento, debiendo justificarse debidamente que no se incurre

en ninguna de las limitaciones impuestas por la Ley o por este Plan

Parcial

C. PROYECTOS DE URBANIZACION

Objeto

Para llevar a la practica las determinaciones del presente Plan Parcial,
deberad redactarse un Proyecto de Urbanizacidn para desarrollar
integramente, el conjunto de determinaciones del mismo.
Independientemente, podran redactarse Proyectos de Urbanizacién
sectoriales, caso de que se produjeran modificaciones del Plan Parcial,
o si por la utilizacién de otras figuras de desarrollo del planeamiento
(Estudios de Detalle o Reparcelaciones principalmente), fueran
necesarios.

Los Proyectos de Urbanizacién tendrdan como exclusiva finalidad el
desarrollo de todas las determinaciones del planeamiento en cuanto a
obras de urbanizacion, tales como sistema general de red viaria,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, jardineria y otras andlogas, sin que en ningun caso quepa
modificar ninguna de las previsiones del planeamiento que
desarrollen, ni contener determinaciones sobre ordenacidon, o
régimen del suelo y la edificacion.

Los Proyectos de Urbanizacidn se referirdn como minimo a los
ambitos en que pudiera desarrollarse el Plan Parcial que, en el caso de
ser etapa Unica, serd un solo Proyecto de Urbanizaciéon que abarcard
todo el sector.
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Contenido

El contenido de los proyectos de Urbanizacion deberd ajustarse en
todo caso a lo dispuesto en los Art.92 de la Ley del Suelo y los Art.67 a
70 del Reglamento de Planeamiento, asi como a las determinaciones
que al respecto se especifican en las NN.SS. de Cobefia. Para la
tramitacion de los Proyectos de Urbanizacidon, sera necesario
presentar como minimo la documentacién exigida por el Art. 69 del
Reglamento de Planeamiento que requiere los siguientes documentos

- Memoria de las obras a ejecutar

- Planos de informacion en relacién con el conjunto
- Planos de proyecto y de detalle

- Pliego de Condiciones Técnicas y Econdémicas

- Mediciones

- Cuadros de precios descompuestos

- Presupuesto

Solamente en el caso de que todo el suelo fuera de propietario Unico no seria necesario
la formulacidn del Pliego de Condiciones Econdmico-Administrativas a que hace
referencia el contenido del Proyecto de Urbanizacion

D. PARCELACIONES

Normativa aplicable

Se considera parcelacidn urbanistica la division simultdnea o sucesiva
de terrenos en dos o mas lotes, con el fin de constituir la base para la
construccion y consolidacion del desarrollo urbano en sus distintas
actividades usos

La realizacidn de parcelaciones dentro del ambito de este Plan Parcial
se regira por lo dispuesto en los Art. 257 a 259 de a Ley del Suelo, y los
Art. 1y 14 de la Ley 4/1984 de 1 O de febrero, sobre medidas de
disciplina urbanistica, ademas de por las normas que se establecen en
las Ordenanzas Urbanisticas del presente Plan Parcial.

Toda parcelacién urbanistica quedara sujeta a Licencia o a la
aprobacion definitiva del proyecto de Compensacion o Reparcelacion.
La realizacién de parcelaciones urbanisticas estard sujeta al
cumplimiento de los requisitos de parcela minima establecidos en
este Plan.

Capitulo lll: Instrumentos de Gestién

ART.16: Determinacion del sistema de actuacion

Para la ejecucion del Plan Parcial y su planeamiento de desarrollo, y de acuerdo con las
determinaciones del mismo para las distintas unidades de ejecuciéon, se actuara con
arreglo a alguno de los sistemas de actuacion establecidos en el Art. 148 de la Ley del
Suelo. Se elige el de Compensacion.
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ART.17: Sistema de Compensacion

Se determina que para la formulacién del Proyecto de Compensacion, al existir un Unico
propietario en la Unidad de Ejecucidn, no serd necesaria la constitucion de Junta de
Compensacion, siendo suficiente con la formulacidon de un Proyecto de Compensacién
por parte del promotor del Plan Parcial para su posterior elevacion a la Administracion
actuando y su aprobacién en cumplimiento del Art.174.2 del Reglamento de Gestion.

ART.18: Sistema de Compensacion
A. ACTOS SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA

Sin perjuicio de lo que puedan disponer las distintas legislaciones sectoriales en cuanto a
la obtencion de autorizaciones y permisos para la realizacién de actividades, estaran
sujetas a la obtencién previa de licencia urbanistica las obras e instalaciones de
cualquier clase, incluidos los siguientes actos:

a) La obras de construccién de edificaciones e instalaciones de todas
clases, de nueva planta

b) Las obras de ampliacién o edificios e instalaciones de todas clases,
existentes.

c) Las modificacion o reforma que afecten a las estructuras de los edificios
e instalaciones de todas las clases

d) Las de modificacion del aspecto exterior de los edificios e instalaciones
de todas clases.

e) Las obras que modifiquen la disposicion interior de los edificios,
cualquiera que sea su uso.

f) Las obras de instalacidn de servicios publicos

g) Las parcelaciones

h) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones,
excavacion y terraplenado, construccion de piscinas o pozos, salvo que
tales actos estén detallados y programados como obras a ejecutar
aprobado o autorizado

i) La primera utilizacién u ocupacion de los edificios e instalaciones en

general

j) Los usosy obras de caracter provisional a que se refieren las NN.SS. de
Cobefia

k) El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas clases
existentes.

I) La modificacién del uso de los edificios e instalaciones en general

m) La demolicidn de las construcciones

n) Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades
industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier
otro uso a que se destine el subsuelo, independientemente de su
titularidad.
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o) La corta de drboles integrados en masa arbdrea, espacio boscoso,
arboleda o parque, excepto las labores autorizadas por la legislacion
agraria.

p) La colocacién de carteles de propaganda, sean o no visibles desde la via
publica

gq) La instalacion o ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones
similares, provisionales o permanentes, salvo que se efectien en
campings o zonas de acampada legalmente autorizados.

r) La construccién o modificacién de pasos de carruajes

s) La implantacion de instalaciones ligeras, tales como quioscos o casetas
en la via publica o espacios libres.

B. SOLICITUD DE LICENCIA
La solicitud de licencia debera realizarse dentro de los plazos establecidos en este Plan
Parcial y los instrumentos que lo desarrolen, y las obras deberan iniciarse y completarse
en los plazos que al efecto se determine en cada licencia.

La no solicitud de licencia dentro de los plazos establecidos en el planeamiento o el
incumplimiento de los plazos sefalados en la licencia por causas imputables al titular de
los terrenos determinara la reduccién del 50% del aprovechamiento con arreglo a lo
previsto en los Art. 30.1, 31.2 y 34 de la Ley del Suelo y facultara al Ayuntamiento para
acordar la expropiacion o venta forzosa de los terrenos.

En el supuesto de que los titulares de los terrenos prevean que no podran dar
cumplimiento a su obligacidon de edificar dentro de los plazos establecidos, podran
solicitar la prérroga de los mismos

C. REQUISITOS PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

Para el otorgamiento de licencias de edificacion deberdn tenerse en cuanta los
requisitos que se especifican en los siguientes epigrafes:

a) Unicamente se podran conceder licencias cuando concurran las
circunstancias sefaladas en el Art. 41 del Reglamento de Gestidon
Urbanistica, asi como en los casos en que, estando ultimadas las obras de
urbanizaciéon correspondientes a los servicios e infraestructuras basicos
enumerados en el parrafo 1 del articulo anterior, el solicitante se
comprometa a completar la urbanizacién simultdneamente con la
edificacidén, y a tal efecto cumpla las siguientes condiciones:

a.l- En la solicitud de comprometerse a la edificacidn
simultaneas. licencia debera urbanizacion y edificacion simultaneas.

a.2- Prestara fianza equivalente al 100% de las obras de
urbanizacion pendientes de realizar, segun evaluacién que él mismo
formule que podra ser rectificada por el Ayuntamiento en caso de separarse
sensiblemente de los precios reales.
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b)

a.3- En la solicitud se comprometera a no utilizar la edificaciéon
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacioén, y a establecer tal
condicidn en las cesiones de suelo de propiedad o de uso que se realicen.

a.4-El compromiso de urbanizar alcanzard no sélo a las obras
que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que pueda dotarse al edificio de los
servicios publicos exigidos para su consideracion de solar, realizados hasta
el punto de enlace con las redes generales y viarias.

a.5-El compromiso de urbanizar alcanzara no sélo a las obras
que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que pueda dotarse al edificio de los
servicios publicos exigidos para su consideracion de solar, realizados hasta
el punto de enlace con las redes generales y viarias.

No se autorizard la ocupacién de los edificios hasta tanto no se halle
totalmente terminada la urbanizacién en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

D.TERMINACION DE LAS OBRAS

Terminada la construccién de un edificio, cualquiera que sea su
uso, el promotor o titular de la licencia o sus causahabientes, deberdn
solicitar ante el Ayuntamiento la licencia de primera ocupacién, a cuya
solicitud acompafiaran el certificado o documento de Final de Obra, y alta
en el impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

El Ayuntamiento, previa comprobacion técnica (si asi lo
considera pertinente) de que la obra se ha realizado conforme al contenido
del Proyecto para el que se obtuvo la Licencia, otorgard la denominada
"Licencia de Primera Ocupacion", tanto si la obra se adecua a la Licencia
concedida, como si el uso es conforme con las prescripciones de las
Ordenanzas Urbanisticas del presente Plan Parcial.

Caso de que las obras no se ajusten a las condiciones de
Licencia, el Ayuntamiento actuara conforme a lo dispuesto en los Art. 249 de
la Ley del Suelo, y Art. 21 y siguientes de la Ley 4/1984 de 10 de Febrero, de
Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid, iniciando
Expediente Sancionador por infraccién urbanistica.

Las empresas suministradoras de energia eléctrica, de agua, de
gas, y de telefonia, exigirdn para la contratacion de sus respectivos servicios,
la -Licencia de Primera Ocupacién del edificio, no pudiendo el promotor
obviar tales requisitos, sin incurrir por ello en las sanciones que la legislacion
oficial considera de aplicacion para estos casos.

E. CAMBIOS DE USO

Para modificar el uso de una edificacién, alterando el existente o el concedido
en la Licencia, se requiere una solicitud ante el Ayuntamiento de Cobefia,
exponiendo como el nuevo uso pretendido se admite por el Ordenamiento
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Urbanistico, y acompafiando el correspondiente Proyecto Técnico justificativo y
el Proyecto de Apertura de la nueva actividad, caso de que fuera necesario.

F. OBRAS Y USOS PROVISIONALES
Podrdn autorizarse la realizacién de obras o la implantacién de usos con caracter
provisional cuando los mismos no hubieren de dificultar la ejecucion del
planeamiento. Se consideran usos provisionales, entre otros, los siguientes
a) Vallados de obras y solares
b) Sondeos de terrenos
c) Apertura de zanjas y calas
d) Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos
e) Instalacién de feriales, espectaculos o actos al aire libre

Titulo Ill: Normas de Uso
Capitulo 1: Disposiciones Generales
ART.19: Objeto

Las presentes Normas de uso tienen por objeto regular las condiciones aplicables a los
distintos usos pormenorizados, previstos para su implantacion en el Plan Parcial del
SAU-5.B, en Cobefia. Estas normas, son especificas del presente Plan Parcial, y no
contravienen en su sentido mas amplio, las que recogen las Normas Subsidiarias en su
titulo correspondiente.

ART.20: Normativa aplicable

En el caso de que puedan existir dudas por falta de interpretacion o definicién en las
normas y ordenanzas del presente Plan Parcial, seran de aplicacién subsidiariamente, las
de las Normas Subsidiarias de Cobefia, o aquellas otras, de rango superior, que dictadas
por la Comunidad de Madrid, pudieran ser de aplicacién.

ART.21: Control

1. El control del cumplimiento de las previsiones de estas Normas se llevard a
cabo a través de las licencias urbanisticas y de actividad.

2. Las prescripciones' contenidas en estas Normas se consideran integradas
automaticamente en el condicionado de las licencias urbanisticas o de
actividad que se otorguen

3. Las infracciones de las presentes Normas estardan sometidas al régimen
sancionador previsto en la legislacién de régimen local y urbanistica.
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Capitulo II: Uso Residencial
ART.22: Condiciones Generales

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en forma
permanente como residencia familiar o residencial comunal. En base a la relacion con la
parcela sobre la que se asientan, se establecen dos categorias:

- Categoria 12: Edificaciéon Unifamiliar, que es la situada en una Unica parcela,
con acceso independiente desde la via o espacio publico. En funcién de su relacién con
las edificaciones colindantes, puede ser adosada, pareada o aislada.

- Categoria 22: Edificacion Multifamiliar o colectiva, por asentarse sobre una
parcela en la que se agrupan las viviendas que disponen de acceso comun y compartido
desde el espacio publico, en condiciones tales que pudiera ser - de aplicacién la Ley de
Propiedad Horizontal.

Para las viviendas, seran de aplicacion las condiciones minimas de habitabilidad,
establecidas en la Orden del Ministerio de Gobernacion del 29 de febrero de 1944, asi
como las Normas de Edificacién generales del propio Plan Parcial.

ART.23.Programa de vivienda y condiciones de diseiio

1. Vivienda minima: Se entiende como vivienda minima la que esta compuesta por
un vestibulo, una cocina, una estancia-comedor, un cuarto de bafio completo,
un dormitorio doble y un armario ropero, respondiendo en su programa al
minimo del programa de vivienda social de la comunidad de Madrid

2. Apartamentos: Podran proyectarse apartamentos compuestos por una estancia-
comedor-cocina (que también podrd ser dormitorio) y un cuarto de bafio
completo; todo ello, con una superficie construida minima de 30m?

3. Superficie util de cada pieza: las piezas que compongan la vivienda cumpliran las
condiciones siguientes:

Salén-comedor >15.00m2
Estar-comedor-cocina >20.00m2
Cocina >6.00
Dormitorio principal ~ >10.00m2
Dormitorio doble >10.00m2
Dormitorio sencillo >6.00m2
Aseo >1.10m2

4. Altura libre: La altura libre minima de una vivienda serd de 2.50mets, al menos
en el 75% de su superficie pudiendo reducirse en el resto a 2.20 m. El ancho de
pasillos serd de 0.90 mts, pudiendo de manera puntual o por causa de
elementos estructurales y machones reducir el ambito de paso a 0.80 mts.

ART.24: Piezas habitables
1. En plantas de semisétano sélo se autorizard la existencia de piezas habitables

definidas con arreglo a lo previsto en las Normas de Edificacién, y fueran
compatibles con el caracter residencial de las viviendas
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2. Con la Unica excepcion del parrafo anterior y sin perjuicio del cumplimiento de
las condiciones generales de aislamiento del terreno, todas las piezas habitables
de cualquier vivienda estaran aisladas sobre la rasante del terreno natural, por
una cdmara de aire que deberd ventilarse mediante huecos de cortas
dimensiones (del orden de 15x15 cm2) en comunicacién con el exterior.

ART.25: Vivienda Exterior

1. Se considera que una vivienda es "exterior" cuando todas sus piezas
habitables tienen huecos sobre calle, o espacio libre exterior, accesible que
cumpla las condiciones minimas de los patios principales.

2. Sélo se autorizaran viviendas que sean “exteriores”

ART.26: Ventilacion Minima

1. Ademds de lo previsto Ademds de lo previsto en el apartado
correspondiente de las Normas de Edificacion, todo local destinado a
alojamiento deberd ser ventilable, permitiendo el paso del viento por
voluntad del usuario; y debera disponer de un sistema eficaz de evacuacion
del aire viciado.

2. Las cocinas (asi como cualquier otra pieza en la que se produzcan
combustiones o gases) dispondran o bien de una ventana o bien de
conductos independientes para su eliminacién, que garantizaran al menos
dos renovaciones/hora.

ART.27: Patios inferiores

No obstante, lo dispuesto en las Normas de Edificacién, en viviendas
unifamiliares se admitirdn patios que puedan inscribir un circulo con diametro
minimo un tercio de su altura mayor, con un minimo de 2 mts.

ART.28: Escaleras

En edificios de uso residencial, no podra servir una escalera a mas de 8 viviendas
por planta.

ART.29.Ascensores

Es obligacién de colocar ascensores a partir de 4 plantas. Toda vez que el Plan
Parcial del SAU-5B limita en los “minibloques” de vivienda colectiva el nimero
de plantas a Bajo + Il , no se hace necesario la instalacién de ascensores, siendo
potestativo del promotor, su instalacién.

ART.30: Dotacién de aparcamientos
Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacion, se

dispondrd, por lo menos, de una plaza de aparcamiento por cada unidad de
vivienda o por cada 100 m2 de superficie edificada.
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Capitulo Ill: Uso Comercial: comercial, oficinas y hostelero
lll.1. COMERCIAL
ART.31: Concepto y clases

1. Se considera uso comercial el que, produce en los locales o edificios destinados a la
compraventa al por menor de bienes perecederos y duraderos, asi como en los
destinados a proporcionar servicios personales al publico en general
2. Se consideran las siguientes clases:

a) Pequefio comercio

b) Comercio en general

c) Centros comerciales integrados

ART.32: Condiciones particulares del uso comercial

1. Dimensiones: A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie Util de todos los espacios destinados a la atencidn al publico, se
excluyen las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no accesible para el publico,
zonas de carga y descarga y los aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de
acceso restringido.

2. Accesos: los locales comerciales situados en edificio compartido dispondran en todo
caso de acceso separado, sin conexidn con el portal o escaleras del- inmueble.

3. Circulacién interior: Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de
Edificacién, todos los recorridos accesibles al publico tendran la anchura minima
prevista en la NBE-CPI aplicable (actualmente la NBE-CPI/96). Los desniveles en la misma
planta se salvardn mediante rampas o escaleras con anchura igual al resto de los
recorridos

4. Escaleras: Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacidn, el
numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada 500 m2 de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor de 250 m2, con la anchura
minima prevista en la NBE-CPI aplicable

5. Escaleras: Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacién, el
numero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500 m2 de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fracciéon mayor de 250 m2, con la anchura
minima prevista en la NBE-CPI aplicable

6. Altura libre de pisos: Complementariamente a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales de edificacidn, la altura libre para locales comerciales sera como minimo de
2,70 metros.

7. Aseos: los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios
sanitarios: hasta 100 m2, un retrete y un lavabo: por cada 200 m2 adicionales o fracciéon
superior a 100 m2 se aumentara un retrete y un lavabo, separdandose en este caso para
cada uno de los sexos.
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8. Aparcamientos: Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacién,
en los Centros Comerciales integrados, se dispondra de una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie comercial, salvo si la superficie destinada al comercio
alimentario superara los 400 m2, en cuyo caso se dotard de una plaza por cada 50 m2.

9. Almacenaje de productos alimentarios: los locales en los que se trafique con
alimentos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacién, debidamente
acondicionado, con una superficie de al menos el 10% de la superficie de venta
destinada a estas mercancias.

10. lluminacién y ventilacion: Podra ser natural o artificial. En el primer caso, los huecos
de iluminacién deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga
la planta del local y la ventilacion 1/20 o la necesaria para garantizar seis
-renovaciones/hora; se excepttan los locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros o pasillos. En el segundo caso, se exigira la presentacion de una descripcion
detallada de las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan
ser aprobados por el Ayuntamiento de Cobefia. Caso de soétanos, los huecos de
ventilacién natural deberan como minimo ser equivalentes al 0,5% de la superficie en
planta

11. Evacuacion de polvos, gases, vapores y humos: Se realizara a través de la adecuada
chimenea cuya desembocadura sobrepasara 1,5 metros la altura del edificio mas alto,
(propio o colindante), en un radio de 15 metros.

12. Sétanos: Los locales que se establezcan en sétano primero (cota del suelo por
encima del nivel -3,00 metros) no podran ser independientes del local inmediatamente
superior situado en planta baja, que se desarrollara sobre rasante, y tendra respecto a
éste un caracter secundario. Es decir, el sétano en si mismo no podra ser nunca un local
de uso exclusivo, sino que formara parte (vinculada) del local de planta baja,
destinandose preferentemente a dreas de garaje, areas de almacén, cuartos de
instalaciones, salas frigorificas, y areas de taller y conservacién.

111.2: OFICINAS
ART.33: Conceptos y clases

1. Se consideran oficialmente los locales o edificios destinados
predominantemente al ejercicio de actividades administrativas o
empresariales

2. Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como
despachos profesionales y pequefios locales mixtos que combinan el
negocio o el comercio con atencién al publico de actividades administrativa
sy de oficina (servicios de informacidon y comunicaciones, agencias de
noticias o de informacion turistica, etc.).
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ART.34:

Se diferencian las siguientes categorias:
a) Oficinas en general
b) Despachos profesionales

Condiciones particulares de las oficinas

Dimensiones: Se entiende por superficie util la suma de la superficie util de
todos los locales en los que se produce la actividad de la oficina

Accesos: los locales de oficina situados en edificio compartido (oficinas no
exclusivas sino dentro de otra actividad principal diferente), dispondran en
todo caso de un posible acceso independiente

Emplazamiento: en general podran establecerse tanto en edificio exclusivo,
como en areas o plantas de los edificios compartidos, siempre que el uso
principal no fuera el residencial

Semisdtanos: Los locales que se establezcan en semisétano no podran ser
independientes del local inmediatamente superior situado en planta baja
Accesos interiores: complementariamente a lo dispuesto en las Normas de
Edificacion, todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de
utilizacién por el publico tendran la anchura minima prevista en la NBE-CPI
aplicable (actualmente la NBECPI/ 96).

Altura libre de pisos: la altura libre serd como minimo de 2.70 mts. en las-
plantas o parte de plantas que se dediquen al uso de oficinas, y al menos en
el 75% de su superficie util.

Aseos: los locales de oficina dispondran como minimo de los siguientes
servicios sanitarios: hasta 100 m2, un retrete y un lavabo: por cada 200 m2
adicionales o fraccién superior a 100 m2 se aumentara un retrete y un
lavabo, separandose en este caso para cada uno de los sexos. Seran de
aplicacion las exigencias de la normativa sobre seguridad e higiene en el
trabajo sobre esta materia cuando resulten mas estrictas

Aparcamientos: complementariamente a lo dispuesto en las Normas de
edificacién, las oficinas en edificio exclusivo dispondran de una plaza por
cada 50m2

111.3: HOSTELERIA

ART.35.Uso hostelero

1.

Se consideran de uso hotelero los recintos, edificios, y locales de servicio a la
poblacién transelnte que se destinan al alojamiento no permanente, por
tiempo reducido y mediante precio. En el uso hotelero se incluyen los
hoteles, pensiones, hostales y moteles.

Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacion se
dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 150 m2 edificados o por
cada 3 habitaciones, si resultara un nimero mayor.

ART.36.Uso de Bares, Restaurantes y Loc.Recreativos

1.

En el concepto de bares quedan comprendidos aquellos establecimientos,
cualquiera que sea su denominacidon que, ademds de helados, batidos,
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refrescos e infusiones y bebidas en general, sirvan al publico mediante
precio, principalmente en la barra o mostrador y a cualquier hora dentro de
las que permanezca abierto el establecimiento, platos frios y calientes,
simples o combinados, confeccionados de ordinario a la plancha, para
refrigerio rapido.

2. En el concepto de restaurantes se comprenden cuantos establecimientos,
cualquiera que sea su denominacion, sirvan al publico, mediante precio,
comidas y bebidas para ser consumidas en el mismo local. -

3. En el concepto de locales recreativos se incluyen todos aquéllos destinados
a actividades recreativas, tales como discotecas, discobares, salas de fiesta,
cines, teatros, salas de juego, etc.

ART.37.Condiciones particulares de los bares, restaurantes y locales recreativos.

1.

Cumpliran las disposiciones legales y reglamentarias que les sea de aplicacién en
cada momento y, en la medida en que resulten compatibles con dicha
normativa sectorial, las condiciones particulares del uso comercial.

En materia de aseos los locales que se destinen a bares, cafeterias y
restaurantes, dispondran como minimo de las unidades de retrete y lavabo que
se indican a continuacidn:

Locales de hasta 100 m2: 1 para sefioras y 1 para caballeros con
urinario.

Locales de hasta 250 m2: 2 para sefioras y 1 para caballeros con
urinario.

Locales de hasta 500 m2: 3 para sefioras y 1 para caballeros con 2
urinarios.

Locales de mds de 500 m2: los exigidos por la legislacion aplicables

La altura minima exigible en los locales destinados a estos usos serd la siguiente:
Locales de hasta 100 m2: 2.7 mts. libres
Locales de hasta 250 m2: 3 mts. libres
Locales de mas de 250 m2: 3.2 mts. Libres

Se exigira en todos los casos la existencia de ventilacidon forzada que permita un
minimo de 6 a 10 renovaciones de aire por hora.

Cuando los locales tengan una superficie inferior a los 100 m2 se exigird un
minimo de 10 renovaciones/hora, que habran de garantizarse mediante un
sistema automadtico con extractor-ventilador justificando-. su potencia y
capacidad en el correspondiente Proyectd de Apertura.
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Capitulo IV: Servicios del Automavil y transporte
ART.38: Concepto y clases

1. Se incluyen en este epigrafe, los usos relacionados con servicios del
automovil o vinculados al transporte por carretera, pudiendo incluir locales
para exposicion, venta y pequefios talleres de esta Norma, el que se refiere
a la posible ubicacidn de una exposicidn, con venta y taller de automoviles,
o una zona de lavado y engrase, o un area especifica de estacion de servicio.

ART.39: Uso de garaje-aparcamiento

1. Es garaje-aparcamiento todo local o lugar destinado a la estancia de
vehiculo a motor, incluyéndose en este uso locales de uso y espera, y los
servicios publicos de transporte

2. Cumpliran las disposiciones vigentes que le sean de aplicacion, y cuando su
capacidad sea mayor a 5 plazas de automovil, tendran un acceso de 3 mts.
como minimo, de ancho, (que sera de 4.50 mts. cuando la superficie sea de
mas de 600 m2), y de 6 mts. o dos accesos independientes de 3 mts., cuando
la superficie de garaje supere los 2.000 m2. Las rampas rectas no
sobrepasaran el 18% de pendiente, y las curvas el 14%. Su anchura minima
serd de 3 mts. y su radio de curvatura de 6 mts.

ART.40: Uso de estaciones de servicio
1. Se incluyen en este grupo los locales destinados a prestar servicio a los
vehiculos automoviles, con:
a) Talleres de automodvil (locales destinados a conservacion y
reparacion de vehiculos), incluso servicio de lavado y engrase)
b) Estaciones de servicio (instalaciones d tinadas a suministro de
lubricantes y carburantes para vehiculos a motor en las que ademas
pueden existir otros usos complementarios

ART. 41. Condiciones particulares de E.5°.

1. Ademads de las condiciones establecidas en el Art. anterior, y de las
disposiciones legales que fueran de aplicacion, los talleres de automoéviles y
estaciones de servicio habran de cumplir:

a) No causardn molestias y se ajustaran a las Normas de Proteccién
Ambiental

b) En los locales de servicio de lavado y engrase, no excedera la
potencia instalada de 60 CV.

2. Ademds, y especificamente para las Estaciones de Servicio, se cumplira:

a) No causaran molestias y se ajustardn a lo establecido en las
Ordenanzas Municipales de Cobefia

b) Dispondran de aparcamientos en numero suficiente para no
entorpecer el transito, con un minimo de dos plazas por surtidor

c) Los talleres anexos a estaciones de servicio, deberdn instalarse en
las condiciones especificas de talleres.
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3. En lo que respecta a los talleres de reparacion de automdviles (incluso los
gue se encuentran anexos a una estacién de servicio), se dispondra de una
plaza de aparcamiento por cada 25 m2 de superficie Gtil de taller.

Capitulo V: Uso de Equipamiento

ART. 42. Equipamiento Publico y Privado

Quedan incluidos en esta categoria, los usos destinados a satisfacer las necesidades
sanitarias, educativas, asistenciales, culturales, de culto, de esparcimiento al aire libre,
etc., de la poblacidn, asi como las destinadas a la Administracion Publica, y otros
servicios publicos analogos. Los equipamientos se clasifican en los siguientes grupos:

O Nk wWwN e

Equipamiento Sanitario
Equipamiento Escolar
Equipamiento Asistencial
Equipamiento Deportivo
Equipamiento Cultural

Culto

Administracion Publica
Mercados y otros servicios publicos

ART. 43. Condiciones particulares de los Equipamientos

1.

Equipamiento Escolar: sélo se admitird su localizacion, en edificio exclusivo,
aunque puede haber pequefios centros escolares en situacion de planta baja, en
edificios de uso compatible.

Equipamiento Cultural: sélo se admitira su localizacion en edificio exclusivo, o en

situacién de planta baja en edificios de uso compatible

Equipamiento Deportivo:

a) Cuando se trate de establecimientos sin espectadores, que se emplacen en
edificio compartido, podran instalarse Unicamente en planta baja (por
ejemplo, gimnasios).

b) Los establecimientos con espectadores y al aire libre, se estableceran
Unicamente en solares para instalacion exclusiva deportiva, y se ajustaran a
las previsiones del Reglamento de Policia de Espectaculos y a la legislacidn
sectorial aplicable

c¢) Los establecimientos deportivos con espectadores deberan dotarse de
aparcamientos en funcion del aforo local

ART. 44. Condiciones generales de los equipamientos donde se concentre un n2>10
personas

1. En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda, deberdn disponer de
accesos, escaleras y ascensores independientes, no pudiendo tener ninguna
conexién directa con viviendas, patios, caja de escalera ni portal.
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2. lLas escaleras de servicio al publico tendrdan el ancho minimo previsto
en la NBE-CPI aplicable (actualmente la NBE-CPI/96).

3. Dispondran de las salidas de emergencia, accesos especiales para
extincion, aparatos, instalaciones y Utiles que en cada caso, y de acuerdo con el
tipo de uso e instalacion, estime necesarios el Servicio Municipal de Incendios.

4. A efectos de resistencia al fuego se considerard como minimas las
disposiciones exigidas en la NBE-CPI aplicable.

5. Los locales cuya ventilacion no sea natural, estaran acondicionados por
medios mecdnicos de extraccion y depuracion.

6. Se exigiran las instalaciones y medidas necesarias para garantizar la
inexistencia de molestias por ruidos.

7. A excepcion de los equipamientos religiosos, los establecimientos de
hasta 100 m2 edificados, deberan disponer como minimo de un retrete vy
un lavabo, y por cada 200 m2 adicionales o fraccién, se aumentara un retrete y
un lavabo diferenciado para cada sexo.

Capitulo VI: Uso de Espacios Libres y Zonas Verdes
ART. 45. Concepto y Condiciones Generales
A. Concepto

Comprende todos los espacios abiertos previstos para la
estancia y paseo de personas, cuenten o no con ajardinamiento o instalaciones.

B. Condiciones Generales
Los espacios libres y zonas ajardinadas se disefiaran y ejecutaran de acuerdo
con las funciones que pretendan cubrir, dando prioridad a los espacios
destinados a la estancia y recreo de personas. Pueden incluir areas e
instalaciones dedicadas al deporte, y el entretenimiento, de acuerdo con lo
previsto en las Ordenanzas particulares para cada caso.

Capitulo VII: Uso de Espacios del Viario Publico
ART. 46. Concepto y Condiciones Generales

A. Concepto
Comprende todos los espacios abiertos previstos para el Sistema Viario
General de la Urbanizacién, en cuyo subsuelo se albergan y discurren las
instalaciones y servicios generales (red de energia eléctrica, red de
alcantarillado, red de agua, red para alumbrado publico, red de telefonia, y
red de gas).
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B. Condiciones Generales
Los espacios libres del viario general, se disefian en el Plan Parcial como
calles, con amplias aceras y lineas de borde para aparcamiento en linea o
bateria

Titulo IV: Condiciones de edificacion

Capitulo I: Determinaciones Generales

ART.47: Definicidon de zonas

A los efectos de regulacién de los usos pormenorizados, el SAU-5(“Residencial”), se
divide en 6 zonas a las que corresponde una Ordenanza especifica segun el uso y las
caracteristicas de la edificacion permitida; dreas de ordenacidon, que quedan
perfectamente delimitadas en los planos de "Zonificaciéon y Ordenanzas" del presente
Plan Parcial. Son las siguientes:

ORDENANZA I: Residencial Multifamiliar (RM)
ORDENANZA 1I: Residencial Unifamiliar (RU)
ORDENANZA llI: Uso Comercial (CO)
ORDENANZA IV: Equipamientos (EQ)
ORDENANZA V: Zonas Verdes (ZV)
ORDENANZA VI: Viario General (VG)

A los efectos conceptuales, son de aplicacién las claves generales que recogen las
Normas Subsidiarias de Cobefa; es decir, que los conceptos de: parcela minima,
alineaciones, retranqueos, fondo mdaximo edificable, ocupacién, superficie maxima
edificable, altura maxima, altura libre de plantas, etc. responden al criterio que recogen
las NN.SS. vigentes y que viene siendo reiteradamente aplicado en las Licencias que se,
tramitan por los Servicios Técnicos Municipales.

Capitulo I1l: ORDENANZA |

Residencial Multifamiliar (RM)
ART.48: Generalidades

Corresponde a la tipologia de bloques de "moderada altura", con uso predominante de
vivienda multifamiliar en edificacién exenta, (o adosada a un lindero), sobre parcelas de
tamafio medio, con la planta baja destinada a vivienda o usos complementarios y
comerciales, y con instalaciones comunes incluso de jardin y recreativas. Es una
ordenanza de aplicacién comun en las nuevas urbanizaciones y en los Planes Parciales
gue se redacten para los SAU que han incorporado las Normas Subsidiarias en su
reciente modificacion puntual, desarrollando una arquitectura que se ha denominado de
"Minibloques".
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ART.49: Condiciones de volumen e higiénicas

Alineaciones y rasantes

Son las definidas en el presente Plan Parcial

Retranqueos

Los retranqueos de la edificacidén seran, para todos los casos, de:

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

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

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

Parcela minima
La parcela sera de superficie igual o mayor a 500 m2
Edificabilidad. -

La superficie maxima edificable serd la que resulte de aplicar la edificabilidad asignada
por el Plan Parcial, a cada manzana de uso multifamiliar. Toda vez que el suelo previsto
para "minibloques" es de 5.129 m2 vy la edificabilidad asignada de 8.540 m2, le
corresponde un porcentaje de edificabilidad estimado de 1,66 m2/m2. No se fija el
numero de viviendas, si bien la limitacion global de 315 viviendas sobre todo el SAU-5.B,
y el estar previstas 254 de tipologia unifamiliar, limita a 61 viviendas el nUmero maximo
de tipologia multifamiliar o colectiva, que ademas, se reservan para ser viviendas
protegidas en su totalidad

Ocupaciéon maxima de parcela edificable
Sera del 60% de la parcela neta
Frente minimo

Los bloques que se disefien, tendran un frente minimo de 15 mts, pudiendo alcanzar un
frente maximo de 65 mts.

Altura

La altura maxima es de 3plantas, y un total de 10 mts, como maximo a la parte inferior
del dltimo forjado. No se permiten cubiertas inclinadas, quedando en consecuencia
suprimida cualquier posibilidad de aprovechamiento bajo cubierta.

Se permiten sétanos o semisétanos destinados a aparcamiento, cuartos trasteros,
cuartos de instalaciones, y usos complementarios del residencial y comercial de planta
baja, no vivideros, sin que computen a los efectos de edificabilidad. Computaran pues,
solamente, las superficies sobre rasante de caracter, o sus anejos comerciales de planta
baja.
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ART.50: Condiciones de uso

Usos predominantes

Vivienda Multifamiliar Colectiva (con algun tipo de proteccién VPP)
Usos complementarios

Se permiten el uso publico comercial (locales comerciales) en categoria 2 en planta baja;
el uso dotacional en planta baja o edificio exclusivo; y los pequeiios talleres de artesania
y oficios en situacién exclusiva de planta baja

ART.51: Condiciones estéticas

La composicion es libre, aunque no se permitirdn "minibloques" de
vivienda, cuya longitud de fachada sea superior a 70 mts., ni se admiten las cubiertas
inclinadas. Se utilizardn materiales de buena calidad, y se cuidard especialmente el
disefio arquitectonico para su integracidn en la urbanizacion. Dada la libertad de disefio,
se permiten vuelos sobre la alineacién oficial para balcones o miradores, con un maximo
de 0.70 mts., siempre que la altura sobre la acera sea superior a 3 mts.

ART.52: Aparcamiento

Se exigird una plaza de aparcamiento porcada vivienda en situacién de
planta sétano o planta baja. En el caso de comercios o locales de negocio, se exigird una
plaza por cada 50 m2 de superficie util

Capitulo 1ll: ORDENANZA II
Residencial Unifamiliar (RU)
ART.53: Generalidades
Corresponde a viviendas unifamiliar en edificaciéon agrupada, pareada, en

hilera o aislada sobre parcelas independientes con espacios verdes privados, localizada
en el SAU-5.B de Cobeiia.

ART.54: Generalidades
Alineaciones y rasantes
Son las definidas en el presente Plan Parcial

- Retranqueos

Los retranqueos de la edificacién seran, para todos los casos, de:

- A fachada principal, 5 mts., pudiendo adosarse cuerpos de porche o garaje con una
fachada maxima de 3,50 mts. y 3 mts. de altura.

- Alindero posterior el retranqueo sera igual a% de H (altura de la edificacién), y como
minimo de 3 mts
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- Alinderos laterales, no existe retranqueo. En el caso de que fueran viviendas aisladas
(no pareadas o en hilera), el retranqueo minimo a laterales es de 3 mts.

- Parcela minima

Serd de 250m2 netos, admitiéndose soluciones de ordenacion agrupadas con espacio
comunal destinado a jardines, piscinas, etc. sin que en ningun caso la parcela adscrita a
cada vivienda sea inferior a 180 m2, y el niumero total de viviendas del area o manzana
sea incrementado por causa de tal agrupamiento.

En este Ultimo caso de agrupamiento de espacio libre comun deberd destinarse a jardin
o area de juegos comunal debiendo ser la superficie total de la parcela comunal objeto
de la actuacién de al menos el 10% del resultado de multiplicar el nimero de viviendas
por la superficie tipo de parcela (250 m2).

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

En frente minimo de parcela, es de 6.00 mets y por su forma, habra de permitir la
inscripcion de un circulo de 6 mts de diametro en su interior.

- Edificabilidad.

La superficie de suelo destinada a vivienda unifamiliar es de 65.940 m2. De ellos, ~5.440
m2 (252 parcelas), lo son para vivienda unifamiliar libre; y 500 m2 (2 parcelas), lo son
para vivienda unifamiliar protegida "(VPP).

La edificabilidad total correspondiente a las parcelas
libres es de 35.456 m2, lo que representa una edificabilidad neta de 0,54 m2/m?2.

La edificabilidad total correspondiente a las dos
parcelas protegidas, es de 300 m2, lo que representa una
edificabilidad neta de 0.60 m2/m2.

- Ocupaciéon maxima de parcela edificable

Sera como maximo del 60% de la parcela neta, cualquiera que sea la tipologia adoptada,
pero dentro de las propias limitaciones que fija el coeficiente de edificabilidad.

- Altura

El nimero maximo de plantas serd de dos (Bajo+l), con un maximo de 7 mts. desde la
rasante del terreno, hasta la cara inferior del Ultimo forjado. Ademas, se permite el
aprovechamiento bajo cubierta, que no computard como edificabilidad cualquiera que
sea su tamafio, dentro de un galibo de 45° desde el alero del ultimo forjado, y siempre
que se destine a espacios vivideros vinculados a la propia vivienda. La altura maxlma de
cumbrera serd de 10 mts., permitiendo configuraciones arquitecténicas de cubierta
plana, siempre que se encuentren dentro de los gélibos permitidos (los 45° resefiados
respecto de cada una de las fachadas principal y posterior).
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Se permiten sétanos o semisdtanos cuya edificabilidad no computara siempre que se
destinen a bodegas, cuartos trasteros de instalaciones o garaje.

- Cerramientos de parcela

La altura maxima del cerramiento en fabrica sera de 2.00 m en fachada principal y de
1.50 m en fachadas laterales y posterior. Sobre esta altura maxima, de mueros cerrados,
se permite la colocacién de vallas o mallas metalicas hasta alcanzar un maximo de 2.50
mts, siempre guardando estética con el conjunto arquitecténico proyectado (no se
permiten elementos de cafiizo, plasticos, u otros cerramientos eventuales y de facil
deterioro). Se recomienda como cerramiento en _fachada principal, 1 m. de fabrica de
ladrillo, y el resto de valla o reja metdlica, para conseguir una mayor "transparencia
formal" con la arquitectura, aunque no es de obligado cumplimiento.

ART.55: Condiciones de uso

- Usos predominantes
Vivienda Unifamiliar (aislada, adosada o pareada)

- Usos alternativos
Solo se permiten los usos compatibles con el de vivienda unifamiliar que fijan
las NN.SS. de Cobefia, y en cualquier caso, se permite también el uso
dotacional en edificacion exclusiva.

ART.56: Condiciones de estéticas

La composicion de las viviendas es libre. No se permiten "lineas de chalets adosados"
cuyo desarrollo total sea >70 mts., debiendo "romperse" esta linealidad, por una
separacion o paso de al menos 1.50 mts. de ancho.

ART.57. Condiciones generales

Las edificaciones agrupadas en fila, quedaran adosadas de tal forma que no queden
medianerias al descubierto, o éstas tendran tratamiento de fachada.

ART.58.Aparcamiento
Se exigird una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de la propia parcela.

ART.59.Generalidades

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades terciarias y comerciales,
bien sobre edificaciones de uso exclusivo, bien en los bajos de bloques de vivienda. La
presente ordenanza, se refiere por sus caracteristicas de volumen, ocupacion, tipologia,
etc., a los desarrollos comerciales en edificio exclusivo, al quedar recogidas las
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caracteristicas edificatorias de los comerciales en bajos o locales, en la propia ordenanza
de los minibloques

ART.60.Condiciones de volumen e higiénicas

- Alineaciones

Serdn las definidas en el PLAN PARCIAL correspondiente

- Retranqueos

No se fijan retranqueos minimos para dar mayor libertad en el diseiio de la edificacion.
No obstante, para garantizar la accesibilidad a todas las fachadas y ambitos del edificio,
debera preverse un camino o separacidon perimetral de al menos 2mts. De ancho.

- Parcela minima

La parcela minima es de 500 m2. Para cualquier desarrollo comercial, se exige un frente
minimo de parcela de 12mts, debiendo inscribirse en su interior un circulo de 12 metros
de diametro.

- Edificabilidad

El Plan Parcial fija la edificabilidad para las parcelas de uso comercial exclusivo. Al ser la
superficie de suelo comercial exento (parcelas C-20 y C-24) de 9.035,00 m2 y su
edificabilidad de 6,312,30 m2, le corresponde un coeficiente de edificabilidad de 0.69
m2/m2. La parcela de equipamiento comercial, también en edificio exento (parcela EC-
19), tiene una superficie de suelo de 985.85 m2, y una edificabilidad asignada de 688.00
m2, con lo que el coeficiente de edificabilidad para esta parcela, es de 0.69 m2/m?2.

Ademads, los locales comerciales en planta baja de los minibloques de vivienda
plurifamiliar protegida (parcelas RM-12 y RM-13), disponen de una edificabilidad de
692.30 m2.

- Ocupacién maxima de parcela

La ocupacion maxima de parcela neta serd del 70%

- Altura maxima de la edificacidn

La altura basica de la edificacidn sera de 2 plantas (Baja+1) con un maximo de 12 mis.;
pudiendose rebasar esta altura hasta alcanzar 3 plantas, siempre que sea para
elementos singulares, o que lo requiera lo especifico de su disefio. En este caso, esta
tercera planta computara integramente a los efectos de edificabilidad, y no podra
superar en superficie el 10% de la ultima planta.

ART.61. Condiciones de uso

- Usos predominantes

Se permiten todos los usos recogidos en el comercial terciario. Y hostelero (comercio al
por-menor, supermercados, locales de venta , bares, restaurantes, salas de juego,
oficinas, recreativo, espectaculos y locales de reunién y ocio, etc)

- Usos complementarios.
Son complementarios los siguientes usos:
- Asociativos
- Religiosos
- Sanitarios
- Asistenciales
- Deportivos
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Siempre que la actividad sea en edificio exclusivo o no supere el 25% de la actividad
global, si se hace en un edificio de uso terciario-comercial compartido

ART.62. Condiciones estéticas
Composicion libre con frentes maximos de edificacion continuos de fachada de 100m
ART.63. Aparcamiento

Dispondran de una plaza de aparcamiento dentro de la parcela por cada 50 m2
construidos destinados a usos no residenciales.

Capitulo V: ORDENANZA IV
Equipamientos (EQ)
ART.64.Generalidades

Corresponde a las zonas destinadas a usos generales de servicio de la ciudad, vy
recogidas dentro del Plan Parcial como dreas de equipamiento. El Plan incorpora un
equipamiento deportivo, un equipamiento docente-escolar, y un equipamiento social,
toda vez que los equipamientos comerciales tienen su especifica ordenanza, y los
equipamientos de instalaciones para centros de transformacién y depdsitos de gas, se
rigen por el reglamento de servicios municipal.

Sin embargo, dentro del ambito social podran construirse todo tipo de servicios para el
bien de la colectividad, razéon por la que la Ordenanza uUnica de aplicacion, hace
referencia a los usos que en cada momento den respuesta a las necesidades de la
poblacidn al criterio del Excmo. Ayuntamiento de Cobefia.

Clasificacion
-Docentes y Culturales.
-Deportivos
-Sociales.
-Asociativos
-Religiosos
-Sanitarios
-Asistenciales
-Centros de actividad social
-Instituciones y servicios generales de la ciudad

Actuacion

La construccidon previa de cualquier equipamiento requiere una propuesta ante la
corporacion municipal, quien debera examinar el uso que se pretende, y justificar la
necesidad del colectivo, antes de permitir la tramitacion del correspondiente proyecto
técnico.
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La ejecucion de los servicios e instalaciones urbanas por los organismos de quienes
dependan, requeriran dar cuenta previa del proyecto al Ayuntamiento. El
mantenimiento y conservacién serd a cargo de la entidad promotora hasta su traspaso,
si procediera, a la Corporacién Municipal.

El propio Ayuntamiento recibe como cesidn todos los suelos de equipamiento deportivo,
docente/cultural y social, del sector, por lo que debe administrar su patrimonio en
funcidn de las necesidades de la poblacién, y queda en libertad para adjudicar aquella
edificabilidad que considere necesaria siempre que no supere el ambito de 1.20m2/m?2.

ART.65.Condiciones de volumen e higiénicas

Con caracter general, se permiten, como ya queda dicho, los usos:
Docentes/Culturales, deportivos, asociativos, recreativos, religiosos,
sanitarios, asistenciales e instituciones y servicios generales de la ciudad.

En cualquier caso, la presente Ordenanza se ajustara a las condiciones especificas de la
Ordenanza de Equipamiento que recogen las Normas Subsidiarias de Cobeiia.
En sintesis, se sefialan los siguientes estandares:

A/ Para el: Docente / Cultural / Asociativo / Recreativo /
Asistencial / Religioso y Sanitario:

La ocupacién en planta sera del 60%
La altura maxima sera de 2 plantas
La altura de pisos sera de >2.70mts

B/ Para el Deportivo:

La ocupacién en planta sera libre

La altura maxima sera de 2 plantas

La altura de pisos sera de >3.50mts
Se permitirdn elementos aislados que superen la altura maxima, siempre que los
mismos se encuentren directamente vinculados al inmueble, destinado al uso de
equipamiento, y sin que se supere el 10% de la superficie de la Ultima planta. Se
permiten también las plantas sotano para servicios complementarios al equipamiento
principal.
En cuanto a los retranqueos:

A/ Para el: Docente / Cultural / Asociativo /
Recreativo / Asistencial / Religioso y Sanitario
- Frente a calle(fachada): 5mts
- A linderos: 3mts

B/ Para el Deportivo:
- Frente a calle(fachada): 10mts
- A linderos: 4mts
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En cuanto a dotacidn sanitaria

A/ Para el: Docente / Cultural / Asociativo /
Recreativo / Asistencial / Religioso y Sanitario

Se necesita un inodoro para hombres y otro para mujeres, cada
100 m2. Un lavabo de 100m2, y una ducha cada 200m2

B/ Para el Deportivo:

Se necesita un inodoro para hombres y otro para mujeres, cada
50 m2. Un lavabo cada 100 m2, y una ducha cada 100 m2.

No se incluyen en estas superficies, las areas de servicio,
almacenes y cuartos de instalaciones

ART.66. Condiciones de uso

Los usos son los ya sefialados debiendo previamente autorizar la
Corporacién Municipal, el uso, antes de la presentacién del Proyecto Técnico y de
construccion.

Cualquier edificio o instalacién de las denominadas de equipamiento
(incluso las deportivas), deberan contar con un
area de aparcamiento que facilite la accesibilidad de los
usuarios, exigiendo al menos 1 plaza de aparcamiento por cada
100 m2 de construccién.
- En sanitario, una plaza por cada 5 camas (cuando disponga de
hospitalizacién) con un minimo de una plaza por cada 100m2 construidos.
- En servicios publicos, una plaza por cada 50m2 construidos.

CAP.VI: ORDENANZA V

Zonas verdes (ZV)

ART.67. Generalidades

Definicidn

Comprende los espacios destinados a plantaciones de arbolado y jardineria, con objeto
de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; de las zonas vy
establecimientos que lo requieren localizadas en el sector SAU- 5.B de Cobefa. Son

zonas de jardin, de paseo, de reforestacion arbustiva, y de conservacion vy
mantenimiento del espacio medio ambiental y paisajistico

Clasificacion
Zonas verdes de uso publico, parques y jardines
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ART.68. Condiciones de volumen e higiénicas

- Edificabilidad
No podré sobrepasar 0.02 m2/m?2 de la superficie de la parcela neta
- Altura maxima

Serd de 3.5 mts, con excepcion de la edificacidn ligada al ornato y mobiliario
especial urbano y de las edificaciones relacionadas con los servicios publicos

- Cerramientos

Sélo podra hacerse por elementos de altura maxima 0.5m. Se podra rebasar ésta
con setos vegetales o protecciones didfanas, estéticamente admisibles y siempre
que se justifique su necesidad.

ART.69. Condiciones de uso generales

- Usos permitidos

Comercio: sdlo pequefios puestos de articulos para nifios, periddicos, flores, pdjaros,
plantas, tabacos, bebidas, etc. Servicio-oficinas: pequefias oficinas vinculadas
exclusivamente al servicio del parque. Recreativos y espectaculos: en 32 categoria
cuando la extension y condiciones del parque lo permitan. Religiosos: en 12 categoria.
Cultural: en 12 categoria, solo para quioscos-bibliotecas. Deportivo: pequeiios vestuarios
e instalaciones sanitarias anexas a los mismos y todo tipo de instalaciones deportivas
(no cubiertas ni cerradas) al aire libre. Sanitario: en 1 2 categoria, Unicamente con
caracter de puestos de socorro. Servicios: todo tipo de edificaciones relacionadas con los
servicios de uso publico dentro del SAU-5.B, asi como almacenes de utiles de jardineria y
limpieza, invernaderos, y servicios de aseo. Aparcamiento: zonas de aparcamiento al
aire libre sin pavimentar o asfaltar.

ART.70. Generalidades

Constituyen el viario, aquellos espacios cuyo uso exclusivo es el de la circulacién rodada
y peatonal, asi como el alojamiento de las redes generales de servicios publicos y zonas
de aparcamiento publico en superficie. Su uso, queda regulado por la Ordenanza
especifica de las NN.SS. de Cobefia.

ART.71. Condiciones de uso

Se trata de dreas destinadas a uso exclusivo de la circulacién rodada y peatonal.
Unicamente se permite la instalacién de elementos de mobiliario urbano y de sefiales al
servicio del transito rodado o peatonal, asi como cabinas telefénicas. Se permite
también la instalacion de quioscos para venta de prensa o flores con concesion
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municipal en dreas de acerado superior a 3 mts. de ancho y con una superficie en planta,
de hasta 4 m2(2x2) y 3 mts de altura.

CAP.VIII: ORDENANZA V II
ART.72. Generalidades

Es la Ordenanza especifica para las dos parcelas recogidas en el Plan, como suelo
especifico para Servicios e instalaciones del SAU-5.B. Entre ambas, tienen una superficie
de 410.00 m2

ART.73. Condiciones de uso

Son dos parcelas destinadas exclusivamente para servicios e instalaciones, vy
concretamente, para la implantacién bajo rasante de sendos centros de transformacién
(CT enterrados), que habran de ser cedidos segiin es norma y exigencia, a la Compaifiia
Suministradora de Electricidad, y para la implantacion de un depdsito de gas licuado
(propano o similar), para servicio de gas a toda la urbanizacidn hasta que en su dia, se
reciba la acometida directa de Gas Natural. Sobre rasante no se permite mads
construccion que los depdsitos al airé libre incluso con elementos ligeros a modo de
techo protector, cuya altura no sobrepase los 4.50 mts, permitiéndose una ocupacién
del 100% tanto sobre como bajo rasante. Quedan prohibidos todos los demas usos.

PLAIN PARCIAL

PLAM PARCIAL DEL S.AU. 58"
EN EL TERMINO DE COBENA
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Noveno.- DOCUMENTO NORMATIVO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SAU N@
7 “HOYO DE LA PANZA” DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA aprobado por la
Comisidn de Urbanismo de fecha 29/07/1997 (BOCM 17/10/1997).

TITULO VII. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

SECCION 1. Generalidades.

Art.7.1 Objeto y contenido. Estas Normas Generales tienen por objeto definir las
condiciones que deben regular la edificacién, con independencia de la clase de suelo en
la que se asiente.
Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican
posteriormente en las condiciones particulares para cada clase de suelo, que afectan a la
parcela para poder considerarla edificable y las exigencias minimas que en todos los
casos debera reunir - cualquier construccion.
Se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:

-Condiciones de parcela.

-Condiciones de posicidn de la edificacion.

-Condiciones de ocupacién y aprovechamiento

-Condiciones de volumen.

-Condiciones higiénicas y de dotacién de servicios.

-Condiciones estéticas.

SECCION 2. Condiciones de parcela.

Art.7.2.Parcela. Se entiende por parcela el lote de terreno, apto o no para la edificacion,
delimitado fisica y/o juridicamente por sus linderos, e inscrito en el Registro de la
Propiedad de acuerdo con las disposiciones vigentes.

Art.7.3 Linderos. Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan una
parcela Y. la distinguen de sus colindantes

Art.7.4. Frente de parcela. Se entiende por frente de parcela el lindero que separa la
propiedad publica de la privada y dota a esta de acceso.

Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el espacio publico todos
ellos tendran caracter de frente de parcela

Art.7.5 Frente minimo de parcela. Se entiende por frente minimo de parcela la longitud
establecida para cada clave por las Normas que determina tanto el caracter de
edificable o inedificable de una parcela como la dimensidon critica minima en
parcelaciones y reparcelaciones.

Art.7.6 Frente maximo de edificacion. Se entiende por frente maximo de edificacion la
longitud establecida para cada clave por las Normas, como dimensién critica a partir de
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la cual las edificaciones deben diferenciarse al objeto de que estas fraccionen sus ritmos
edificatorios, altura, apariencia y volumen

Art.7.7 Superficie edificable de parcela. Se entiende por superficie edificable de parcela
al area neta de cada parcela, una vez descontado de ella los terrenos destinados a viales
y a espacios de uso y/o cesidn publicos

Art.7.8 Parcela minima. Se entiende por parcela minima la parcela de menor superficie
susceptible de ser edificada que se admite en un determinado ambito de suelo calificado
por las Normas.

Art.7.9 Parcela indivisible. Se entiende por parcela indivisible toda la parcela de
superficie menor que le doble de la parcela minima establecida, o aquella que haya
agotado el aprovechamiento establecido en las normas.

Las parcelas indivisibles libres de edificacion y que no hayan agotado el
aprovechamiento volumétrico establecido en las presentes Normas, cualquiera que sea
su superficie, no se consideraran indivisibles cuando se fraccionen para incorporarse y
agruparse con otras parcelas colindantes de modo que todas las parcelas resultantes-:
sean siempre mayores o iguales a la parcela minima establecida para cada clase de suelo
prevista en las Normas y la segregacion/agregacion se produzca en un 1.Ulico acto a-
efectos de inscripcidn registral.

Art.7.10 Relacidon entre edificacién o actividad y parcela. Toda edificacion o actividad se
vinculard indisolublemente a una parcela circunstancia esta que quedara expresamente
establecida en el acuerdo de concesidn de la preceptiva licencia

Art.7.11 Parcela edificable. Se entiende por parcela edificable a toda parcela de
superficie igual o mayor a la parcela minima, establecida para cada zona por las Normas,
y apta para la edificacion por satisfacer las dimensiones minimas que se determinen de:

a) Superficie minima y/o maxima de parcela, medida, al interior de los
espacios publicos y/o privados colindantes, en un plano horizontal.

b) Frente minimo de parcela, medido en la linde de la parcela en el espacio
publico

c¢) Fondo minimo, medido en las perpendiculares en cada punto de los frentes
de parcela.

Art.7.12.Solar. Es aquella porcién de Suelo Urbano que reune los requisitos establecidos
en las Normas Subsidiarias para  considerarse parcela edificable y que se encuentra
totalmente urbanizada, entendiéndose por ello, que cuenta con los siguientes servicios:
viario con calzada pavimentada y encintado de aceras bordeando, al menos el frente de
parcela, abastecimiento de ~gua, evacuacién de aguas residuales, suministro de energia
eléctrica y telefonia, reuniendo los requisitos minimos que en cuanto a grado de
urbanizacion se establecen en el Titulo VIII.
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SECCION 3. De posicion de la edificacion.

Art.7.13. Alineaciones. Se entiende por alineaciones tanto las lineas grafiadas en los
planos de ordenacion como las derivadas de esta normativa, que diferencian los
espacios publicos exteriores de los calificados edificables.

Art.7.14 Alineacion de parcela. Sefiala el limite entre el espacio publico — las calles,
plazas y espacios publicos en general- y un espacio privado.

Art.7.15. Alineacion exterior. Es linea a partir de la cual se permite la edificacién de la
parcela pudiendo establecerse en su caso de esta linea un retranqueo de fachada.

Art.7.16. Alineacidn interior. Es la linea hasta la cual se permite edificar y a partir de la
cual la parcela o solar quedara libre de edificacién

Art.7. 17. Alineacion fija 4e fachada. Es la alineacién exterior sobre la cual debe
apoyarse Y levantarse la edificacion obligatoriamente

Art.7.18. Ancho de calle. Se entiende -por ancho de calle, o distancia entre alineaciones,
la dimensidn minima existente o prevista entre las alineaciones de parcela que definen
dicha calle, medido sobre la perpendicular al eje longitudinal de la calle en el punto mas
desfavorable de la parcela.

Art.7.19. Fondo maximo edificable. Es la distancia maxima medida perpendicularmente
a la alineacion de parcela, o a la alineacidon exterior en su caso, dentro de la que puede
localizarse la edificaciéon. Puede servir para establecer, por tanto, la alineacién interior.
Si se dan las dos alineaciones, exterior e interior, el fondo maximo edificable serd la
distancia minima medida perpendicularmente entre ambas.

Art.7.20. Retranqueo de fachada. Es la distancia minima que debe separarse la
edificacién sobre y bajo rasante de la alineacién de parcela y que debe quedar libre en
cualquier caso de todo tipo de edificacion sobre rasante.

Art.7.21. Retranqueo a lindero. Es la distancia minima que debe separarse la edificacion
sobre y bajo rasante de los linderos de la parcela.

En caso de vuelos superiores a 0,60 m. sobre la fachada de la edificacién deberd
incrementar el retranqueo todo lo que exceda tal dimensién el vuelo

Art.7.22. Rasante oficial. Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de
referencia a efectos de medicion de las alturas de la edificacidon

Art.7.23. Area de Movimiento. Se entendera como Area de Movimiento el drea dentro
de la cual puede situarse la edificacidn; se deducira como consecuencia de aplicar las
condiciones particulares de posicion de cada clave (alineaciones, retranqueo a linderos y
fondo edificable).

Art.7.24. Ocupacién de parcela. Es el limite maximo, expresado en%, de la superficie que
resulta de la proyeccidn vertical de las edificaciones, sin incluir los vuelos, sobre la
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superficie de parcela. A estos efectos no computaran las edificaciones bajo rasante de
uso complementario (aparcamiento, almacén, etc.)

Art.7.25. Superficie ocupada. Es la superficie que resulta de la referida proyeccion
vertical de las edificaciones sobre rasante sobre el plano horizontal de la parcela.

Art.7.26. Superficie libre. Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la superficie
ocupada. su regulacion se establece mediante las condiciones definidas para los patios.

Art.7.27. Patio de parcela. Es la superficie libre de edificacion necesaria para el
mantenimiento de las condiciones de higiene de la edificacion -ventilacién, soleamiento,
etc. Dentro de cada parcela, o- bien la superficie libre de parcela que queda tras la
aplicacion de los pardmetros de alineaciones, fondo, etc. establecidos para cada clave.

Art.7.28. Edificabilidad. Es la cuantificacion del derecho de edificacidén correspondiente a
una parcela, en funcién de su calificaciéon uso y aprovechamiento- y su situacién en o
una determinada zona o categoria del Normas Subsidiarias. Los limites de este derecho
podran venir definidos por una Coeficiente de Edificabilidad establecido al efecto, o bien
por la superficie maxima edificable resultante de la aplicacion directa de las condiciones
de aprovechamiento y volumen que se detallan en las presentes Normas.

Art.7.29. Coeficiente de Edificabilidad Neto. Es el indice que expresa la superficie
maxima construible sobre rasante en me. por cada m'. de parcela edificable neta o solar.

Art.7.30. Coeficiente de Edificabilidad Bruto. Es el indice que expresa la superficie
maxima construible en m'. sobre rasante por cada m'. de superficie del ambito de
referencia. (poligono, Unidad de Ejecucién o Sector).

Art.7.31. Superficie Maxima Edificable. Se obtendra como producto del Coeficiente de
Edificabilidad por la superficie edificable de la parcela, manzana, Unidad de Ejecucion o
poligono. Cuando este no venga prefijado resultard de la aplicacion del resto de
condiciones de ordenanza que en todo caso deberdn respetarse.

En la superficie maxima edificable, o suma de la superficie de todas las plantas
construidas se exceptuardn las de las -edificaciones bajo rasante, el volumen
correspondiente al aprovechamiento del bajo cubierta (siempre que este directamente
ligado a la planta inferior y no constituya una planta independiente), y se computara la
superficie de los vuelos de la edificacidon de acuerdo con lo establecido en los art.7,41,
7.42y7.43

SECCION 5. Condiciones de volumen

Art.7.32. Altura de la Edificacidn. Se regula de dos formas diferenciadas, segun atienda
al numero maximo de plantas edificables, o a la altura maxima en metros de la
edificacion, referida esta a su artista de coronacién. En referida esta a su arista
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de coronacién. En cualquier caso, se respetardan los maximos y minimos que se
establecen como alturas libres de plantas admitiéndose los muros pifiones como
solucion de remate.

Art.7.33. Altura libre de planta. Es la distancia desde la cara superior del pavimiento, o
desde la rasante del terreno cuando se trata de la planta baja, a la cara inferior del
forjado de la planta correspondiente.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de cada clave
podra establecerse tanto una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su
adecuacién al uso, como una altura libre maxima al objeto de controlar- el vol11D1en
total construido.

Art.7.34. Numero maximo de plantas. Fijard el nimero maximo de plantas de la
edificaciéon cuando asi se establezca: se comprenderd en dicho nimero todas las plantas
situadas sobre la rasante oficial, incluida la planta baja.

Art.7.35. Sotanos. Se entiende por sdtano la planta de edificacidén en la que el 100% de
la superficie edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del
terreno en contacto con la edificacion: la altura minima libre serd de 2,20m.

Art. 7. 36.Semisétanos. Se entiende por semisétano la planta de edificacidn que tiene
parte de su altura por debajo de la edificacion. Los semisdtanos que tengan mas de un
cincuenta (50) % de la superficie de la cara inferior del techo a igual o mayor distancia de
cien (100) cm. sobre la rasante oficial de la calle o del terreno en contacto con la
edificacién se computaran como planta sobre rasante y como superficie construida: la
altura minima libre sera de 2,20m.

Art.7.37. Artista de coronacion. Es la interseccion del plano exterior de la fachada de la
edificacién con el plano exterior de cubierta. Si esta fuera horizontal, se tomara como
arista de coronacion, el elemento. constructivo opaco mas alto del edificio situado en el
plano de fachada.

Art.7.38. Altura maxima de la edificacion. Es la distancia maxima a que pueda situarse la
arista de coronacidn desde la rasante oficial trazada por la acera, o del terreno.

Si la rasante no es horizontal, se dividirad la fachada en intervalos iguales que no
superen los veinticinco (25) metros de longitud, y en sus puntos medios se realizara la
medicion dando lugar al escalonamiento de la edificacién.

En terrenos de fuerte pendiente transversal con respecto a la calle se resolverd la
gradacién de al turas de modo que en ningln caso existan cuerpos de fondo mayor de
15 m. y al tura, sobre la rasante del terreno en cada punto, superior a la altura maxima
permitida.

Para tal clase de parcelas, de fuerte pendiente transversal, en todos los casos se
cumplira complementariamente de lo anterior que la edificacion se encuentre
comprendida dentro (y no rebase) el plano inclinado, que forme un angulo de 40e
respecto de la horizontal y que tenga su vértice en la alineacién de la parcela opuesta.
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Art.7.39. Construcciones sobre la cubierta. Se permiten por encima del ultimo forjado y
por tanto, de la cubierta, las siguientes construcciones:

1. Los elementos decorativos y de remate de caracter estético que completan la
fachada.

2. Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacion (almacenamiento de
agua, chimeneas, etc.) no habitables, debiendo quedar en cualquier caso inscritos
dentro del plano de 40 grados establecidos en el art. 7.38.

Art.7.40. Aprovechamiento bajo cubierta. Cuando la cubierta de la edificacion tenga una
pendiente menor de 272 (50%) el espacio existente entre el Ultimo forjado y la cubierta
podra dedicarse a alojamiento y unirse a la planta inferior, permitiéndose el uso distinto
de almacenaje, trastero, etc., en ningln caso se permitira independizar este espacio
como planta independiente por lo cual siempre debera tener su acceso y estar por lo
cual siempre debera tener su acceso y estar ligado a los usos y espacios de la planta
inferior de cuya propiedad formara parte.

Cuando el aprovechamiento bajo cubierta este ligado a la planta inferior, en uso vy
espacio, no computard a efectos del calculo de la edificabilidad total maxima de la
parcela.

Art.7.41 Cuerpos volados. Son los elementos habituales de la edificacidon que rebasan, a
partir de la primera planta, con un minimo de 3m de alineaciones fijadas o el plano de
fachada de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el espacio publico.

Art.7.42. Balcones. Se entenderd por balcon los vuelos inferiores a cincuenta (50)
centimetros desde el plano de fachada no cerrados por ninguno de sus lados, y cuyo
cierre se-. situa en el plano de fachada de la edificacion. A efectos del calculo de la
superficie total construida los balcones no computaran superficie alguna.

Art.7.43. Terrazas. Se entenderd por terrazas los vuelos no cerrados techados o no,
superiores a cincuenta (50) centimetros medidos desde el plano de fachada, y con una
profundidad que podrd alojarse parcialmente interior al plano de fachada.

A efectos del célculo de la superficie total construida las terrazas computaran:

- Al 50% de su superficie cuando no estén cerradas por ninguno de sus tres lados.

- Al 75% de su superficie cuando estan cerrados por dos de sus lados.

- Al 100% cuando estan cerrados por tres de sus lados.

Art.7.44. Miradores. Son cuerpos volados con vuelo maximo de forjado de setenta y
cinco (75) centimetros desde el plano de fachada, acristalados en toda su altura y
perimetro J; U longitud total no podrd ser superior al 30% de la longitud de fachada ni
de 2 metros en cada una de sus unidades.

A efectos del calculo de la superficie total construida los miradores computaran un 50%
de su superficie.

Art.7.45. Cuerpos cerrados volados. Son cuerpos volados en los que el cierre se produce
en todos sus lados con materiales de fabrica o similares a los de la fachada, no
necesitando de cierre interior alguno.
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A efectos del calculo de la superficie total construida los cuerpos cerrados
volados computaran al 100% de su superficie.

Art.7.46. Elementos salientes. Son elementos auxiliares de la edificacion fijos o
provisionales, construidos con fines simbdlicos y/o funcionales, y que sobresalen de las

fachadas.

Art. 7. 47. Marquesinas. Se entenderan por marquesinas los elementos constructivos
rigidos que sobresaliendo del plano de fachada a dintelan la planta baja, y los huecos de
la misma, al objeto de realzar los usos y significar los accesos.

Art.7.48. Toldos. Se entenderan por toldos los elementos constructivos de materiales no
rigidos, excepto su estructura, que
sobresaliendo del plano de fachada a dintelan y protegen del soleamiento a los

huecos de la edificacién.

Art.7.49. Muestras. Son anuncios paralelos al plano de la fachada de la edificacion.

Art.7.50. Banderines.

Son anuncios perpendiculares al plano de fachada que,

respetando en cualquier caso el arbolado y mobiliario urbano, sirven para significar el
uso o localizacion de las actividades de la edificacion: su disposicion y regulacién se
ajustard a lo previsto en el art. 7.81.

SECCION 6. condiciones higiénicas y de dotacidn de servicios

Art.7.51. Condicién de local. Todo local compuesto por una o mas piezas o espacios
destinados al desarrollo y ejercicio de una misma actividad debera cumplir en alguna de
sus piezas habitables al menos de las siguientes condiciones:

a) Tener huecos a calle o plaza
b) Recaer sobre un espacio libre de edificaciéon, privado o publico, en el cual

pueda inscribirse un circulo de diez metros de didmetro, siempre que el
frente horizontal del local sobre dicho espacio sea superior a los cinco

Tener huecos a un patio de parcela en el que pueda inscribirse un circulo de
6 m de didmetro y que cumpla un ancho de minimo superior a los dos
tercios de la altura comprendida entre el nivel del piso del local considerado
y la altura maxima de coronacién, resultante de la aplicacion de las
presentes ordenanzas para cada zona, del muro opuesto medido
perpendicularmente, en el plano horizontal del nivel del piso y desde el eje

Art.7.52. Ventilacién. Toda pieza habitable de cualquier edificacion deberd poder tener
ventilacién natural mediante huecos a fachada o cubierta en la proporcion fijada por
estas Normas para cada uso.

Unicamente se permitira forzada mediante sistemas renovacién de aire en: la
ventilacion mecdnicos de a) Semisdétanos, sotanos y sobre rasante en piezas no
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habitables tales como aseos, bafios, cocinas (cuando estén integradas a los estares),
cuartos de climatizacion
a) Semisétanos, sétanos y sobre rasante en piezas no habitables tales como

aseos, bafios, cocinas (cuando estén integradas a los estares), cuartos de
climatizacidén basuras, contadores, trasteros y garajes.

b) Sdétanos y semisdtanos en piezas habitables que estén directamente ligadas

a la actividad de la planta superior.

Art.7.53. Chimeneas. Las cocinas y las piezas en las que se produzca combustién de
gases dispondran de conductos independientes a los de ventilacion para la eliminacién y
expulsion de los gases.

Art.7.54. Dimension de patios. El dimensionado de los patios de parcela de la edificacion
se establece en funcidn del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura "H" del
patio; las distancias minimas requeridas seran:

DISTANCIA ENTRE PARAMETROS LATERALES DISTANCIA ENTRE PARAMENTO C/HUECO Y EL
TIPOS DE LA PIEZA CIEGOS PARAMETRO FRONTAL
Estancias habitables FRONTAL C/HUUECOS FRONTAL CIEGO FRONTAL C/HUECOS FRONTAL CIEGO
Estancias habitables C>0,32 H D>0,25H A>0,40H B>0,32 H
>3,00m >2,70m 3,00m >3,00
Cocinas, aseos, etc C>0,24 H D>0,19 H A>0,30H B> 0,24H
>2,70m >2,40 3,00 >2,70m
Estanc, no habitables C>0,20H C>0,15H C>0,20H C>0,20H
>2,40m >2,10m >2,70m >2,40m

Donde "H" es la altura del patio que se medira desde el nivel del pavimento de las
viviendas mas bajas, cuyos locales abran a él, hasta la linea de coronacion superior de la
fabrica del paramento frontal considerado.

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores, correspondientes a los paramentos con
huecos de piezas habitables y/o de cocinas, podran reducirse hasta llegar a ser igual a O,
JOH. a condicién de que la superficie de planta del patio, obtenida a partir de las
dimensiones minimas que resultan del cuadro, se incremente en la misma proporcién en
las que se reduzca la dimensién A, Bo c.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular las distancias minimas entre
paramentos y su superficie minima resultante se establecera a partir de criterios de
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analogia con situaciones rectangulares asimilables, debiendo cumplir en cualquier caso
en los huecos de cualquier paramento las distancias minimas establecidas en el cuadro.
Los patios situados en las medianerias de los edificios cumplirdan las anteriores
condiciones considerandose corno paramento frontal ciego la linea de medianeria, o
bien, se podra considerar. corno patio Unico mancomunado perteneciente a dos
edificios colindantes, si se formaliza para ello- escritura publica adecuada y se procede a
la inscripcion de tal condicidon en el Registro de la Propiedad.

Art.7.55 Forma de los patios. Los patios conservaran uniformes las dimensiones minimas
establecidas en el articulo anterior en toda su altura excepto que las incrementen. En
ningln caso se permitird ocupar el mismo con vuelos y/o salientes cerrados que no
cumplan las distancias minimas establecidas en el articulo anterior.

Art.7.56 Emision de gases. Independientemente de lo establecido en los articulos
precedentes serd de obligado cumplimiento, en cuanto a emisiones de humos, olores,
gases, ventilaciones forzadas, aguas negras, etc. la Ley del Medio Ambiente y el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi como el resto
de la normativa vigente que sea de aplicacidn.

Art. 7.57 Aislamiento y estanqueidad. En las nuevas construcciones se garantizara las
condiciones de aislamiento térmico y acustico previstas en las normas basicas de la
edificacion NBE-CT 79 y NBE-CA 79 respectivamente obre condiciones térmicas vy
acusticas de los edificios asi como toda la normativa de posterior desarrollo destinada a
racionalizar y reducir el consumo energético. Quedan excluidas de la anterior obligacion
las nuevas construcciones que por sus caracteristicas de utilizacién deban de
permanecer abiertas por alguno de sus lados.

Art.7.58. Abastecimiento de agua. Todo edificio y/o local debera disponer en su interior
una red de agua corriente potable con dotacién suficiente para las necesidades propias
de su uso.

Las bocas de agua deberan asegurar un caudal minimo de 0,15 y 0,10 litros/seg. para
agua fria y caliente respectivamente: los aparatos sanitarios destinados a aseo de
personas y limpieza doméstica tendrdn necesariamente que estar dotados de agua
caliente.

En ningln caso se concederan licencias de construccidn o actividad hasta tanto no esté
garantizando el caudal necesario para el uso previsto mediante grupos de presion
individuales o colectivos.

Art.7.59. Dotacion contra incendios. En los nuevos desarrollos tanto en el suelo urbano
como en suelo urbanizable se dispondra accesible desde la via publica hidrantes de cien
milimetros en la proporcién requerida por la NBE- CPI91. Las edificaciones de 3 o mas
plantas dispondran de columnas secas localizadas en los espacios comunales de acceso.

Art.7.60. Abastecimiento eléctrico. Todo edificio y/o local debera estar dotado de la
necesaria instalacion de energia eléctrica que debera cumplir el Reglamento de Baja
Tension asi como toda la nueva reglamentacion que sobre la materia se dicte.
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Las instalaciones de baja tension de edificios y locales se dimensionaran, en su
acometida y lineas generales de distribucién, de acuerdo con las previsiones de
consumo estimados en base al uso al que se destinan.

En edificaciones con usos industriales no se fija nivel minimo de dotacién de la
instalacion de baja tensidn quedando sujeta la misma, al objeto de una mayor
adecuacién funcional, a la definicién contenida en cada proyecto singularizado de
implantacion

Art. 7. 61. Centros transformacién. Las instalaciones o centros de transformacion
eléctrica no deberan situarse en el caso de nuevas construcciones, excepto en el suelo
urbano consolidado, ocupando la via o espacio publico ni los espacios publicos sobre
rasante de la parcela.

Excepto en Suelo No Urbanizable en ninglin caso se permitiran aéreos sobre el espacio
publico o privado estén o no dentro de las areas de retranqueo de edificacion.

Art.7.62. Centralizacion de contadores. Toda nueva construccion en la que hubiese
instalaciones diferenciadas por consumidor dispondra de un local exclusivo de
centralizacion de los contadores individualizados, mecanismos, Ilaves de corte y fusibles
de seguridad.

Todos los edificios y residenciales se someteran en el dimensionado y condiciones de
ventilaciéon de los cuartos de contadores a lo establecido en las Normas Técnicas, de
Disefo y Calidad de las Viviendas Sociales, aunque no estuviesen acogidas al Régimen de
Viviendas protegidas.

Art.7.63. Evacuacién de residuos, Toda nueva construccion deberd resolver la
evacuacion de aguas residuales, a través de un desagilie en cada aparato con cierre
hidrdulico individual o colectivo, y de aguas de lluvia vertiendo a la red general de
saneamiento en los suelos urbanos y Aptos para Urbanizar. La conexién de la red
horizontal de saneamiento a la red general de la ciudad se realizara a través de una
arqueta o pozo de registro.

En el suelo no urbanizable las aguas negras se evacuaran a un tanque Immhoff o similar
y las de lluvia mediante vertido libre a los cauces naturales existentes. cuando la
actividad genere vertidos de grasas, aceites o fangos en el suelo urbano o Apto para
Urbanizar, previa a la conexién a la red general, debera disponerse de una arqueta
separadora de grasas y fangos.

Los vertidos de aguas residuales industriales deberan ser tratados previamente al objeto
de garantizar la inocuidad de los mismos sobre la red general de saneamiento y el
sistema de depuracidn; en todos los casos el Ayuntamiento debera aprobar previamente
el sistema de neutralizacidn de los vertidos industriales empleados.

En los proyectos de usos distintos de los residenciales se especificard el modo del
cumplimiento de las determinaciones de la Ley 10/93 de 26 de octubre respecto al
control y depuracién de vertidos, teniendo en cuenta las caracteristicas de la EDAR
existente (de lecho de turba).

Art. 7. 64. Cuartos de basura. Todos los edificios multifamiliares y los destinados a usos
no residenciales contaran con un espacio exclusivo destinado a cuarto de basuras,
debidamente ventilado, que contara con un grifo y un desaglie para su mantenimiento
y limpieza.
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Las dimensiones de los citados locales, cuando de edificios residenciales se trate, seran
las establecidas en las Normas Técnicas de Diseiio de las Viviendas Sociales incluso si
estos no estan acogidos al Régimen de Proteccion Oficial

Art.7.65. Otros servicios e instalaciones Las construcciones en que se incluyan
instalaciones fijas de gases licuados o derivados del petrdleo, como fuente de energia
deberan cumplir la normativa vigente establecida por la reglamentacién especifica y las
normas de las propias compafiias suministradoras.

El dimensionado de depdsitos centralizados se realizara, en su caso, en funcién del
consumo estimado y en base a la reglamentacidn correspondiente; su ubicacién debera
respetar las condiciones de retranqueos establecidas para cada clave.

Art.7.66. Normas contra incendios. Toda nueva NBE CPI-91 de Prevencién contra
Incendios ademds del resto de la normativa vigente en esta materia y de la contenida en
las presentes normas

En edificios residenciales y en obras de nueva planta o rehabilitacion total se estara a lo
dispuesto en cuanto a hidrantes y columnas secas en el art.7.59.

Los locales de uso no residencial cuya superficie sea superior a 50 m', situados en
edificios con uso principal residencial, no podran comunicarse - directamente con las
viviendas, caja de escalera o portal si no es mediante un vestibulo cortafuegos resistente
al fuego durante una hora como minimo

Art.7.67. Salidas de urgencia. Todo local debera contar con salidas de urgencia y accesos
especiales para salvamento de personas de modo que cualquier punto de la edificacién
esté a menos de cuarenta y cinco (45) m. de un nucleo de comunicacién vertical con
acceso al espacio libre de parcela contiguo a las vias publicas o a via de evacuacién
protegida cumpliendo en todo caso lo establecido en la Norma NBE-CPI 91 para cada
uno de los usos consignado en los anexos de dicha Norma.

Respecto al numero de puertas, dimensiones de las mismas y sentido de giro se estard a
lo dispuesto por Las normas y reglamentos particulares, en especial la NBE CP1-91 y el
Reglamento General de Policia Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

En usos en los que se prevea una concentraciéon de usuarios superior a cien personas
serd obligatoria la instalacién de cerraduras antipanico en los accesos a los locales, los
cuales necesariamente habrdn de decorarse, en su caso, con materiales ignifugos

SECCION 7. condiciones accesibilidad y comunicacién

Art.7.68. Aparatos elevadores. En las nuevas construcciones sera obligatoria la
instalacidn de ascensores cuando la al tura total interior a salvar sea superior a diez (10)
metros.

El acceso al ascensor en la planta baja de acceso a la edificacion no deberd tener
barreras arquitecténicas para minusvalidos: y en todas las plantas existird una
comunicacion directa entre el desembarque del ascensor y el descansillo de la escalera.
En todos los casos se cumpliran las normas del Reglamento de Aparatos Elevadores.
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Art.7.69. Portales. Las nuevas edificaciones multifamiliares deberan contar con una
puerta de entrada diferenciada de cualquier otro hueco de fachada desde el espacio
exterior con unas dimensiones minimas de ciento treinta (130) centimetros de ancho y
de mas de doscientos (200) centimetros de altura.

1. Los portales tendran una anchura minima de doscientos (200) centimetros
hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores

2 Los distribuidores de acceso a distintos locales tendran un ancho superior a
ciento veinte (120) centimetros

3 La forma y superficie de los espacios comunales permitira el transporte de

una persona en camilla desde cualquier local a la via publica.

Art.7.70 Escaleras. La anchura util minima de las escaleras en edificios de nueva planta
rehabilitacion total sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del
uso a que se destine el edificio o local tendrd un ancho minimo uniforme en todo su
recorrido y sera de:

a) 130 cm en edificios y locales de uso publico procurando eludir soluciones
helicoidales, peldafios compensados, etc. Que impliquen peligro para los
usuarios. Las escaleras auxiliares de servicio podran tener Unicamente 100cm

b) Cien (100) centimetros en escaleras comunales de edificios multifamiliares o de
edificios industriales, etc.

c) Ochenta (80) centimetros en escaleras privadas interiores de una misma vivienda
o en locales comerciales cuando dicha escalera no sea de uso publico: en este
caso se admitiran soluciones de peldaifios compensados.

En todos los casos el ancho del rellano serd igual o superior al ancho del tiro, no
pudiendo tener éste mas de diez y seis (16) peldafios sin descansillos: la altura libre de
las escaleras sera de doscientos veinte (220) cm. en cualquier punto (medido
verticalmente), y quedando en cualquier caso prescritos los peldafios compensados a
excepcion de las consideradas en el punto e. anterior.

No se admitiran escaleras en edificios publicos sin luz natural y ventilacién salvo en los
tramos bajo rasante en cuyo caso deberan tener hueco central, con anchura minima de
cincuenta (50) cm. y una superficie de un (1) m2. minimo, chimenea de ventilacién u otro
medio semejante de ventilacién.

SECCION 8 Condiciones estéticas

Art.7.71 Criterio basico. Teniendo en cuenta lo previsto en el 138 de la Ley del Suelo
1/92, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras de nueva
planta y actividades que resulten antiestéticas pudiendo referir las condiciones que se
edificio y sistema de conjunto, como a la composicion y materiales a emplear asi como a
los detalles de todos los elementos en forma, calidad y color.

Art.7.72. Aplicacion. Las condiciones generales estéticas de aplicacion se definen en la
presente Seccidn con la suficiente precisién para evitar la discrecionalidad en su
concesion ya que ello es incompatible y ajeno al acto reglado de concesion de licencia.
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Para evitar una rigidez en la aplicacion de las ordenanzas estéticas, que congelardn e
imposibilitardn nuevas aportaciones arquitectdnicas de especial calidad, se aceptaran
modificaciones; en este caso la memoria del proyecto contendra un apartado
destinado a justificar suficientemente el motivo por el cual la variacidn propuesta
supone una mejora en el paisaje urbano o natural.

Art.7.73 Fachadas. Cuando la edificacién objeto de la obra se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones se adecuard la composicién de la nueva fachada y
armonizaran las lineas de referencia de la composicién (cornisas, aleros,  impostas,
vuelos, zdcalos, jetc.) entre la nueva edificacion y la colina antes incluso cuando estas
tengan diferente nimero de plantas.

1. Del mismo modo se establecera la continuidad de los paramentos verticales
de las plantas superiores con la planta baja de modo que las fachadas de los locales de
esta planta quedaran definidas y delimitadas, en materiales formas, por los elementos
arquito tonico propios del edificio.

2. Los hastiales laterales exentos deberdn tratarse con el mismo criterio y con
materiales de fachada semejantes a los pardmetros de la fachada principal.

3. Los huecos de plantas bajas en las obras de nueva planta y reforma de
fachada en el area de la ordenanza de Casco Antiguo, no tendrdn en ningln caso
anchuras superiores a los tres (3) metros: entre huecos, en el macizo o machones de
edificacidn, se procurard respetar aquellos elementos arquitectdnicos que establezcan la
continuidad con las plantas superiores

En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta baja no tendran
limitacion de anchura.

4. En los huecos de plantas superiores de las obras de nueva planta en el drea
de ordenanza de casco antiguo prevalecera el machdn sobre el hueco.

En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta alta no tendran
limitacion de anchura.

5. En las plantas bajas se admitiran zdcalos de materiales tradicionales de
textura no brillante tales como revocos rugosos, aplacados de piedra, etc. hasta una
altura no superior a ciento veinte (120) centimetros.

Art.7.74. Cubiertas. Las cubiertas seran preferentemente inclinadas limitandose en
todos los casos su pendiente maxima a JOe desde la arista de coronacién establecida; de
existir aleros volados sobre fachada su dimension minima serd de treinta (30)
centimetros y méaxima de sesenta (60) centimetros excepto en el caso de las areas
sujetas a las claves -de Casco Antiguo y Ensanche que serd de 0,50 m. como maximo, con
un canto maximo de 12cm. En ningln caso en obras de nueva planta o ampliacion se
permitird el vertido de agua a la via publica, debiéndose verter estas a la red general de
saneamiento.

Art.7.75. Construcciones por encima de la altura e instalaciones vistas. Las
construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades técnicas vy
funcionales de la edificacion deberan aparecer grafiadas con claridad en los planos de
proyecto debiendo de tener un tratamiento adecuado para no desmerecer la estética.
urbana.

Independientemente del cumplimiento de las disposiciones de la reglamentacion
vigente para cada instalacion no se permitira sobresalir sobre el espacio publico con los
elementos de instalaciones, tales como chimeneas, rejas, etc.,, mas de treinta (30)
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centimetros del plano de fachada y ello siempre y cuando se localice a una al tura
superior a los tres (3) metros medidos desde la rasante oficial del terreno.

No se permitiran elementos reflectantes o que emitan destellos y preferentemente las
instalaciones sobre: cubierta deberan delimitarse con celosias o cerramientos que
dificulten su vision directa.

Art.7.76 Salientes y escaparates. La alineacion exterior de fachada a la via publica no
podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a diez (10) centimetros con
ninguna clase de decoracidon, moldura o elementos de seguridad (rejas).

Los escaparates y vitrinas se apoyaran sobre un muro ciego de cincuenta (50) cm de
altura minima, debiendo en el caso de vias con rasante no horizontal banquear el mismo
garantizado en cualquier caso una altura minima de cuarenta cm; por el contrario, los
elementos de seguridad podran alcanzar la rasante de la via publica.

En aceras inferiores a un metro y cuando las Normas subsidiarias, o cualquier otro
instrumento de planeamiento que las desarrollen, no prevean su aumento o la
peatonalizacion del tramo de via en que se localice la obra no podra rebasarse el plano
de fachada

Art.7.77. Balcones. Se admitirdn en toda clase de suelos sin mas limitacién que no
superar, en su vuelo del plano de fachada, los cincuenta (50) centilnetros en balcones y
no tener una longitud superior a doscientos (200) centimetros.

Los anteriores vuelos maximos deberan retranquearse un minimo de treinta (30)
centimetros del borde del encintado y respetar y salvar en su caso el arbolado existente
ademas de no ocupar mds de un 50% de la longitud del frente de fachada.

Deberan dejar una altura libre sobre el espacio publico de trescientos (300) cm.

Art.7.78 Terrazas. En las zonas sujetas a la ordenanza de casco antiguo se admitiran
terrazas entrantes siempre que no tengan una profundidad, 1nedida desde el plano de
fachada, superior a su altura y/o anchura; su anchura o profundidad minima medida
desde su extremo volado no serd inferior a ciento veinte (120) cm.

En las zonas de ordenanza Ensanche, Minibloque y Mantenimiento de la edificacién se
perltlitiran terrazas salientes las cual).es no podran ocupar 1nas del 50% de la
longitud del frente de fachada ni superar los cuatro (4) metros de longitud por vivienda;
debiendo en cualquier caso retranquearse un minilno de cuarenta (40) centimetros
desde el borde del encintado y respetar y salvar el arbolado existente.

En el resto de las ordenanzas la organizacién de terrazas sera libre.

Art.7.79 Marquesinas. Las marquesinas deberdn guardar la adecuada armonia a la
edificacién a la que sirven.

En todos los casos la altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina medidos
en cualquier punto de ella, y el saliente maximo desde el plano de fachada serd de 3 m,
salvando un cualquier caso el arbolado existente y retranquedndose un minimo de
cuarenta (40) centimetros del encintado de aceras; su grosor maximo opaco no sera
superior a un metro.

Independientemente de lo anterior se admitirdn pérgolas dentro de las parcelas
privadas sin limitacién de longitud siempre que su grosor no sea superior a veinte (20)
centimetros y su anchura no supere mas de trescientos (300) centimetros permitiéndose
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el adosamiento al lindero con autorizacién documentada del colindante; en caso
contrario deberd respetarse el retranqueo de ordenanza

Art.7.80 Toldos. Los toldos modviles tendran en todos sus puntos, incluso en los de su
estructura, una al tura minima libre sobre la rasante de doscientos veinte (220)
centimetros (permitiéndose ciento noventa (190) cm. para elementos colgantes no
rigidos); su saliente respecto del plano de fachada no podra ser superior a los tres (3)
metros en planta baja y dos (2) metros en el resto de las plantas debiendo se cualquier
caso respetar el arbolado existente y retranquearse un minimo de cuarenta (40)
centimetros del encintado de aceras.

Los toldos fijos se sujetaran determinaciones establecidas en el anterior para las
marquesinas.

Art.7.81. Muestras. Los anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse,
en edificios de uso residencial, con un saliente maximo de veinte (20) centimetros del
plano de fachada y con una altura maxima de noventa (90) centimetros cuando se
localicen en los dinteles de las plantas bajas y de setenta (70). centimetros cuando lo
hagan en los alfeizares de las otras plantas.

Su longitud de ocupacién en edificios residenciales no podrd ser superior al 40% de
longitud de fachada.

En edificios de uso exclusivo no residencial se permitirdn muestras con el mismo saliente
maximo anterior y una altura no superior a seis (6) metros siempre que se localicen en
fachada. cuando se localicen como coronacién del edificio no podran sobrepasar un
décimo (1/10) de la altura total de la construccién sin contabilizar, en su caso, los
elementos mecanicos de la misma.

No se admitirdn anuncios o muestras, cualquiera que sea su contenido, ni siquiera en los
muros medianeros ciegos, que no estén directamente ligados a alguno de los usos
localizados en la edificacion; en cualquier caso, éstos podran ser tratados
decorativamente o como una fachada mas.

Art.7.82 Cerramientos y celosias. Los cerramientos definitivos de espacios libres
privados en el suelo urbano y Apto para Urbanizar a espacio publico se ejecutardn con
materiales semejantes, entonados en color, que se empleen en la fachada del edificio
admitiéndose el ladrillo visto, el enfoscado de cemento y la piedra natural no pulida.

Los cerramientos de parcela al espacio publico estardn formados por una base opaca
comprendida entre 0,60 y 1,20 m. de altura coronados por un cerramiento diafano
(metalico vegetal) de hasta | m. de altura maxima: en la base opaca deberan alojarse los
armarios normalizados por el Ayuntamiento, con puertas hacia el exterior, para
acometidas eléctricas y de agua potable.

En los ambitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas se permitira que
el cerramiento a una altura maxima de cuatro m, siempre que se ejecute con materiales
diafanos (sin base opaca)

Se ejecutaran preferentemente celosias para ocultar los tendederos de los edificios
residenciales de su vision directa desde la via publica; éstas procuraran el asoleamiento
de la ropa tendida. Los materiales de las celosias seran acordes con el conjunto de la
edificacién debiendo prescribirse el uso de materiales reflectantes.

En el suelo no urbanizable los cerramientos se ajustaran a lo previsto en el art. 4,39.
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Art.7.83. Pavimentacion de los espacios de cesidn En los espacios libres que sean de
cesion obligatoria, el pavimento elegido podra utilizar combinaciones de materiales para
enfatizar partes del mismo debiendo, ademas, en cualquier caso, plantear la unién con
el espacio publico existente sin solucién de continuidad.

Art.7.84 Jardineria vial. En los espacios libres que sean de cesidon obligatoria el
ajardinamiento contemplard el estudio del mantenimiento de las plantaciones
existentes, asi como potenciara la singularizacion del espacio a partir de la diversidad de
especies y plantaciones.

Todos los proyectos de ajardinamiento potenciaran la conservacion del arbolado de
mayor edad y porte, y toda pérdida de arbolado deberd ser repuesta de forma
inmediata y simultanea.

Los espacios privados libres de edificacion, en suelo urbano, deberan ajardinarse al
menos en un 50% de su superficie excepto en las areas industriales que estaran a lo
dispuesto en las ordenanzas particulares de aplicacién para cada clave

Art.7.85. Rampas de garaje. Toda rampa de garaje deberd finalizar en una plataforma
horizontal de al menos dos(2) m, de longitud medidos desde la alineacién de parcela y
en el interior de la misma; pendiente maxima no superara el 20%. Su ancho minimo sera
de tres(3m)

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. -

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO CON EXPRESION DETALLADA DE SUS USOS
PORMENORIZADOS.

El uso global fijado en el Sector y por tanto de obligado cumplimiento en el ambito
territorial de este Plan Parcial, es el de residencial.

Se diferencian en el Sector las siguientes zonas, con diferentes usos:

- Zona Verde. - Espacios libres de dominio y uso publico.

- Equipamiento. - Zona edificable para equipamientos publicos de uso docente y social
- Ensanche- Zona edificable residencial con parcela minima de 125 m2.

- Unifamiliar, Grado 1- Zona edificable residencial con parcela minima de 200 m2.

- Unifamiliar, Grado 2- Zona edificable residencial con parcela minima de 350 m2.

2.2.- PARCELACIONES Y REPARCELACIONES

Las parcelaciones urbanisticas estan reguladas en la Ley del Suelo. En ellos, se considera
parcelacién urbanistica la divisién simultanea o sucesiva dos o mas lotes cuando pueda
dar lugar a la constitucién de un ntcleo poblacién. Las parcelaciones urbanisticas estan
comprendidas entre actos sujetos a previa licencia municipal de conformidad con la Ley
del-Suelo concordante con el art. I. del Reglamento de Disciplina Urbanistica (Real
Decreto 2187/1978 de 23 de junio.

Consecuentemente el Proyecto de Parcelacion Urbanistica es el documento técnico
necesario para la obtencidon de la licencia municipal que permita la division de un
terreno en varios lotes o parcelas.
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PARCELAS INDIVISIBLES. -
1.- Se atenderd a lo dispuesto en la Ley del Suelo.

2.- En las cédulas urbanisticas que expida el Ayuntamiento se hara constar la condicién
de indivisibles de las parcelas definidas en el citado articulo. EI Ayuntamiento,
simultdaneamente al otorgamiento de una licencia de edificacién sobre parcela
indivisible, comunicard al Registro de la Propiedad esta calificacion, para su constancia
en el asiento de inscripcion de la finca.

PROYECTO DE PARCELACION. -
El Proyecto de Parcelacion estard integrado por los documentos siguientes:

A)- Plano acotado de la finca o fincas a parcelar, a escala adecuada para que puedan
considerarse suficientemente aproximadas a las mediciones, cercas, pozos, etc. Se
acompaniara la altimetria del solar con curvas de nivel de metro en metro

B)- Plano de parcelacién acotando las parcelas y sefialando sus accesos, linderos y
planeamiento aprobado.

C)-Memoria descriptiva de la finca matriz y de cada una de las nuevas parcelas en la que
se justifique que la parcelacién se ajusta ordenanza aplicable

LICENCIA DE PARCELACION

Se atendera a lo dispuesto en las Normas Subsidiarlas.

El proyecto de parcelacién, con el contenido expresado, se presentard al Ayuntamiento
a efectos de la obtencidn, en su caso, de la correspondiente licencia de parcelacion.

SEGREGACION DE PARCELAS. -
Se podran segregar y parcelar siempre. y cuando ninguna de las parcelas resultantes de
dicha segregacion sea inferior a la parcela minima definida en estas ordenanzas.

2.3.- PROYECTOS DE URBANIZACION
1-CONTENIDO

Los proyectos de urbanizacién tienen por finalidad llevar a la prdactica de
determinaciones del Plan Parcial, a cuyo efecto detallardn las obras y servicios de esta
clase previstos en el Plan, amplidndolos a todos los servicios previsibles si no figurasen
en aquel, como pueden ser los de evacuacion de residuos, gas, calefaccion comunal,
plantaciones de arbolado, jardineria, teléfonos, etc.

Cuando los servicios, tales como gas, teléfonos u otros andlogos, no hubiesen sido
previstos en el Plan Parcial, se incluiran preceptivamente en el Proyecto.

Como minimo, se incluirdn en el Proyecto las obras de pavimentacion de calzadas,
aceras, aparcamientos Y, lo™ servicios de distribucion de energia eléctrica teléfono,
alumbrado publico, aguas potables, red de riego hidrantes, evacuacion de aguas
pluviales y residuales, etc. en estos caso, se justificard puede disponerse del caudal de
agua potable establecido en el Ploo, asi ~rrfl0'.0) la energia eléctrica correspondiente a
las potencias minimas que se establezcan Comprender también las obras necesarias
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para el enlace de todos estos,, servicios con los generales de la ciudad, debiendo
justificarse que estos servicios generales tienen capacidad suficiente para absorber el
aumento proyectado

2.- CONDICION PREVIA

No podra aprobarse el proyecto de urbanizacién si no se acredita la aprobacién
definitiva del Plan Parcial

3.- DOCUMENTACION.

El proyecto de urbanizacidn estara integrado por los documentos siguientes:
A).- Copia oficial de los documentos del Plan Parcial de Ordenaciéon y Urbanizacién que
se pretende ejecutar
B)- Plano en el que se fijen claramente los limites del Plan Parcial y del proyecto, la
situacidn de las obras, los limites de los espacios viales, los parques y jardines de uso
publico y los espacios abiertos y libres de uso privado, las parcelas para servicios
publicos o de interés social y los de edificacion privada.
C)- Cada clase de obras o servicios constituira un capitulo independiente, que contendra:

- Memoria descriptiva, detallando las dimensiones y materiales que se
proyectan, incluso un plan detallado de las obras a realizar, fijando tanto el plazo final
como los parciales de las _diferentes fases

- Planos de planta y de los perfiles longitudinales y transversales necesarios, asi
como los de detalles de cada uno de sus elementos y cuantos sean necesarios para
definir concretamente las obras a ejecutar.

- Presupuesto, con sus correspondientes mediciones y cuadros de precios
unitarios y descompuestos

- Pliego de condiciones econdmico-facultativas, que regiran en la ejecucion de
las obras e instalaciones

- Todos los documentos citados y su contenido deberan adaptarse normativa
gue para los mismos fije el Ayuntamiento

4,- CONDICIONES Y GARANTIAS

En el Pliego de condiciones econdmico- facultativas habran de fijarse los plazos y etapas
de ejecucion y recepcidén de las obras y recoger las condiciones y garantias que el
Ayuntamiento juzgue necesarios para la correcta ejecuciéon de las obras, fijandose
también que las pruebas y ensayo técnicos que se estimen convenientes se realizaran
por el promotor.

En ningun caso se permitird la edificaciéon en cualquier parcela, si no se ha realizado la
urbanizacion correspondiente a la misma o se realiza conjuntamente con la edificacién,
sin que se pueda finalizar esta sin haberse formalizado la totalidad de las cesiones libres
de cargas y gravamenes que se fijan en el Plan Parcial.
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NORMAS A OBSERVAR EN LAS OBRAS O SERVICIOS

Sin perjuicio de lo que las correspondientes companlas suministradoras establezcan
para la implantacién de las redes de instalaciones urbanas, se expone a continuacidn
una serie de normas o condiciones a tener en cuenta en la urbanizacién del Sector.

A). VIALES.

Los viales se ejecutaran de forma que reunen las condiciones adecuadas a su caracter y
transito. Las calzadas y aceras se realizaran preferentemente en las siguientes etapas:

1.-La primera servira para el periodo de construccién de los edificios de la urbanizacion,
debiendo estar constituido el pavimiento por una subbase y la base definitiva con una
capa de rodadura provisional.

2.- En la segunda etapa se constituird la base de rodadura definitiva, que se instalara
sobre el pavimiento de la etapa primera, siempre que no se aprecien deterioros de
importancia que obliguen a reconstruccién

B) ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE

Se indicara la procedencia del agua, debiendo existir la presidon necesaria para un normal
abastecimiento. La falta de la necesaria presion en la red debera ser suplida con medios
idéneos para que puedan estar surtidas de este elemento las viviendas mas elevadas, a
los que se aplicaran las medidas correctoras adecuadas para que su funcionamiento no
origine molestias.

Habra de preverse un consumo minimo de 0, 15y 0, 1 0 //seg. para agua caliente vy fria
respectivamente. El consumo maximo para el cdlculo de la red se obtendra
multiplicando el consumo diario medio por 2,5. En zonas de viviendas se prevera un
hidrante de 100 mm. del modelo adoptado por el Ayuntamiento por cada 12 Hectéreas.

Los hidrantes de situaran en lugares facilmente accesibles y debidamente sefalizados.

Se establecerdn en todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, plazas,
calles, etc. las instalaciones suficientes para un consumo minimo diario de 20 metros
cubicos por Hectdrea. Las bocas de riego serdn de los mismos materiales y modelos
adoptados por el Ayuntamiento, conectadas a redes independientes de fundicidn
derivadas de la red general, con sus correspondientes llaves de paso. La distancia entre
las bocas de riego se justificard con arreglo a la presién de la red, de tal forma que los
radios de accidn se superpongan en lo necesario para no dejar ningln espacio sin cubrir

En todo caso, la red de distribucién de agua potable se calculard y disefiara segun lo
establecido en las Normas para Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel 11. En el
desarrollo del Suelo Apto para Urbanizar, como es el caso previo al desarrollo del Plan
Parcial, sera obligatorio contar con un informe favorable del Canal de Isabel Il respecto a
la viabilidad del suministro.
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C). EVACUACION DE AGUAS Y SANEAMIENTO.

1.- Las secciones minimas de alcantarillado serd de 0,30 m, de didmetro [0,20 en
acometidas domiciliarias con justificacién expresa (art. 8.35 NN.SS.)] y las velocidades
maximas de 3,00 m/Seg y minima recomendada de 0,5 /seg cuando los conductos sean
de cemento centrifugado o vibrado y podran aumentarse a valores adoptando tuberias
de gres o equivalentes por la dureza de su revestimiento, en los casos que esto sea
preciso.

En todos los puntos bajos de la red viaria se situaron rejillas o puntos de recogida de
aguas pluviales

La red estard formada por tubos de hormigdn vibro prensado para secciones de 0,60 m.
de diametro, recomendandose el uso de hormigdén armado para secciones superiores.
También podran utilizarse el fibrocemento, el cloruro de polivinilo (PV C) y el polietileno.
Se aconseja el uso de juntas estancas y flexibles. Los materiales cumpliran los
requerimientos contenidos en el Pliego de Condiciones Facultativas para abastecimiento
y saneamiento (MOPU) y se acreditara el

cumplimiento de su correspondiente normativa de calidad. Se asentaran sobre un lecho
adecuado.

2.- Las pendientes minimas en los ramales iniciales seran del 2% y en los demas se
determinaran de acuerdo con los caudales para que las velocidades minimas no
desciendan de 0,5 m./seg.

3.-En obras especiales de aliviaderos o sifones se preveran pozos de limpieza a la
entrada y salida de la obra especial correspondiente. En el resto del alcantarillado
tubular se dispondrdn pozos de visita y registro a distancias comprendidas entre 30,00 y
50,00 m preferentemente. Estos se situaran en todos los cambios de alineacién, rasante
y en los principios de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre ellos sera de 100
m. En todas las cabeceras de ramal se preveran camaras de descarga para el adecuado
mantenimiento de la red.

Los aliviaderos de crecida se dimensionardn, salvo justificacidn expresa. para una
dilucion 6:1 (seis partes de agua de lluvia y una de aguas negras) y se situaran tan
proximas como sea posible a los cauces naturales.

4.- Para el calculo del alcantarillado se adoptaran. como caudales de aguas negras, el
medio y el maximo previstos para el abastecimiento de agua. Para los caudales de agua
de lluvia se partira de una precipitacién de 160 litros por segundo y hectdrea.

5.- En todos los casos. a los caudales obtenidos se aplicard el coeficiente de escorrentia,
cuyo valor minimo serad el siguiente:

- Zona de edificacion unifamiliar: 0,6.

- Zona de parques y jardines: 0,1 .

6.- El saneamiento -se realizard normalmente por el sistema unitario cuando se vierta a
colectores de uso publico. No obstante, y en zonas de edificacidn..., residencial. en que
existan arroyos para la evacuacidon natural de. Las aguas de lluvia, se podrd utilizar el
sistema separativo puro o admitiendo en las aguas residuales residuales uno proporcién
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limitado de las de lluvia, de manera que el resto de, estos vierto directamente a los
arroyos naturales.

7.- Todas las vias generales de transito rodado seran dotados, en el momento de su
construccion. de los alcantarillas o colectores correspondientes. Si auin no existieran o
resultasen inadecuados

8.- Las velocidades de la red estaran comprendidas entre los limites necesarios para
evitar, por un porte, lo sedimentacidn del fluente y por otra, la erosion del material de
las conducciones.

9.- No se admitird, en ningun caso, el uso de fosas sépticas. El alcantarillado debera
verter a un colector publico. o bien a un cauce natural después de sufrir el proceso de
depuracion conveniente.

10.- En todo lo no especificado anteriormente se estara dispuesto en el Reglamento de
instalaciones Sanitarias vigente Comprende la transformacién y distribucién de energia
eléctrica y el alumbrado publico. Los proyectos correspondientes a estas instalaciones
cumplirdn las condiciones siguientes:

1.- El calculo de las redes de distribucién se realizard de acuerdo con el tipo de
lugares de consumo, y los edificios destinados principalmente a viviendas, segun su
grado de electrificacién y se contemplaran las normas particulares de los reglamentos
electrotécnicos vigentes previendo en los edificios las cargas minimas fijadas en la
instruccién MISTO - 1 O y el grado de electrificacién deseado para las viviendas.
Teniendo en cuenta todos los condicionantes que establezca IBERDROLA como
compania suministradora.

2.- El grado de electrificacion maximo que se prevea en las viviendas se
especificard preceptivamente tanto en la memoria del proyecto como en todos los
planos y documentos relacionados con la misma.

3.- Los grados de electrificacidn en uso de viviendas seran los establecidos en el
Reglamento electrdnico para baja. tensidn (Decreto 2413/1.973 de 20 de septiembre) e
instrucciones complementarias.

4.- La carga correspondiente a viviendas se calculard con el coeficiente de
simultaneidad de la tabla siguiente:

Para un nimero de abonados de 2 a 4 y grados de electrificacién minima . v. media, el
coeficiente de simultaneidad serd 1 y para grados de electrificacion elevada y especial
sera de 0,8.

Para un nimero de abonados de 5 a 15 y grados de electrificacién minima y-media sera
de 0,8 y elevada y especial de 0,7.

Para un numero de abonados de 15 a 25 y grados de electrificacion minima y media sera
de0,6 y elevada y especial de Q,5

BOCM-20210622-66



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pag. 558 MARTES 22 DE JUNIO DE 2021 B.O.C.M. Num. 147

Para un nimero de abonados 25 en adelante y grados minima y media sera de 0,5 y
elevada y especial de 0,4.

5.- En edificios comerciales y de uso social se calculard la carga minima de 100
W./m2 con un minimo por abonado de 5.000W.

6.- La distribucion en baja tension se realizard preferentemente a 380/220
volt. y el tendido de los cables sera subterraneo. Excepcionalmente podra autorizarse el
servicio aéreo, pero como caracter provisional y en precario hasta que se finalicen las
obras de edificacion.

7- Se prohibe ubicar centros de transformacién en las vias publicas debiendo
localizarse sobre terrenos de propiedad privada. Su exterior armonizara con el caractery
edificacion de la zona. Se preocupard su instalaciéon en la edificacion subterranea,
siempre que se resuelve su acceso directo desde la via publica, y su drenaje directo a la
red de alcantarillado

8- El proyecto de urbanizacién deberd comprender la red de distribucidn,
adaptados a las condiciones expuestas, sefialando los recorridos, seccién de cables,
detalles de la canalizacién, etc.

E). - ALUMBRADO PUBLICO. -

Las instalaciones que satisfagan los pardmetros establecidos por el trafico deben
realizarse de forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su
puesta en servicio (inversion mas gastos se explotacion) y la vida econdmica prevista
debe ser superior a 18 afios.

En los alumbrados que satisfagan los parametros establecidos para peatones, debido a
que la estética de la luminaria y baculo tendra una importante eleccidn, la instalacion se
realizara de forma que se consigan minimizar los costes de explotacién actualmente al
momento de su puesta en servicio y la vida econédmica prevista serd superior a 16 anos.
En todo caso. la situacidn de los centros de mando serd tal que ocupen un lugar muy
secundario en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni
para transitar, ni por la produccién de ruidos molestos

Las redes de distribucidn serdn preferentemente subterraneas tendido serd obligatorio
en las instalaciones clasificadas como" adecuadas para conductores" y en aquellas
realizadas en zonas con arbolado o aceras de anchura inferior a 2 m. excepto en este
ultimo caso cuando se utilicen como soportes brazos murales.

En cualquier caso. las instalaciones satisfardan las exigencias de los reglamentos.
electrotécnicos vigentes, asi como aquellas otras existentes en el municipio.
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Criterios de disefo
Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

- Calles principales: funcion de seguridad, orientacion y referencia del entorno, atencion
a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento de la iluminaciéon en cruces y a la
iluminacidn en los aledaos de la calzada.

- Calles locales: funcion de seguridad vial y ciudadana, Cédigo de iluminacidn claro para
reconocimiento de itinerarios peatonales y orientacion de conductores, atencion a la
uniformidad longitudinal y adecuacion a la escala del entorno.

- Sendas Peatonales y zonas verdes: funcion de seguridad ciudadana, ambientacion y
orientacién, reforzamiento del caracter estatico en zonas de estancia, iluminacién de
elementos relevantes (fachadas, plantaciones arbdreas, topografia, monumentos, etc.)
El centro de mando que deberd estar dotado de accionamiento automatico, cuando sea
posible, se integrard en la edificacidén aledafia o en el propio centro de transformacion.
Cuando ello no ocurra, tendra el cardcter de mobiliario urbano, cuiddndose su
integracidn en la trama general de la calle, su ubicacidn acabado, etc.

Todos los puntos de luz estardn adecuadamente cimentados y conectados a tierra y al
centro de mando.

Materiales

Las lamparas para utilizar serdn preferentemente de vapor de sodio de alta presion de
color corregido y alto factor.

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacidn, siempre que aunen un buen
rendimiento con buenas caracteristicas cromaticas. En sendas peatonales y alumbrados
ambientales se admiten luminarias con bajo control de deslumbramiento, cuando la
potencia instalada sea reducida. Como alternativa a la utilizacion de circuitos de
alumbrado reducido se valorara en cada caso la inclusién de reductores de potencia.

La red de alumbrado publico se adecuard a las exigencias establecidas en el cuadro
adjunto, teniendo en cuenta en su disposicidn y seleccidén tanto su importancia como
elemento caracterizador del espacio urbano como el ancho de la via y su funcién
estructuradora en la trama urbana. Los valores de luminancia que se establecen
deberan tener en cuenta el coeficiente de reflexiéon del pavimento

Se admitirdn para el control del deslumbramiento, luminarias semi Cut-off y luminarias
Cut-off.

F. - RED TELEFONICA.

Se dispondrd bajo una de las aceras de la red peatonal a 50 cm. de profundidad minima.
La canalizacion sera con tubos de P. V.C. en nimero y disposicién que fije el proyecto de
urbanizacion de acuerdo con las normas dictadas por la Compaiiia Telefénica. En los
cruces de calles, la canalizacion ird a 80 cms. de profundidad y se reforzara con una capa
de hormigdn de 10 cm. de espesor.

G.- JARDINERIA.
Las zonas verdes de uso publico se ajardinaran con arbustos y arbolado de especies
autoctonas de la zona y tratamiento de suelo facil y econdmica conservacion.
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El ayuntamiento podra exigir la inclusién de soluciones y/o la eliminacién de
ornamentaciones vegetales en pro de una disminucién y radicalizacidon del consumo de
agua para riego.

INSPECCION DE LA URBANIZACION

A). - FISCALIZACION DE LAS OBRAS

Deberd conservarse en el lugar de las obras la licencia correspondiente de urbanizacion
y una copia oficial del proyecto autorizado.

La inspeccidn urbanistica serd ejercida por los servicios municipales, como minimo en los
siguientes periodos:

- En su primer replanteo, antes del inicio de las obras.

- A los tres meses de comenzadas.

- A la mitad del plazo de ejecucion de las obras.

- A'la terminacion de cada fase.

A estos efectos, el urbanizador notificard por escrito al Ayuntamiento el cumplimiento
de cada uno de los plazos citados.

B). - CONTROL DE CALIDADES. -

La inspeccion técnica del Ayuntamiento serd preceptiva y permanente desde el
comienzo de las obras hasta su recepcion definitiva y se referird a todos aquellos
elementos de la urbanizacidn que hayan de ser recibidos por aquel.

Se exigiran todas las pruebas y comprobaciones técnicas que se consideren oportunas
de las diferentes unidades de obra y verificacién del funcionamiento de todas las
instalaciones en la forma en que se establezca en los respectivos pliegos de condiciones,
siendo su coste a cargo del promotor.

Serd obligatoria la ejecucion gratuita de las obras complementarias que fueren precisas
si los resultados de las comprobaciones municipales no fueren. satisfactorias, pudiendo
suspenderse las obras, imponer las oportunas sanciones incluso, si no fueran atendidas
las ordenes dictadas, ejecutarlas directamente el ayuntamiento Ayuntamiento a costa
del promotor. Todo ello sin perjuicio de la responsabilidad técnica del director
facultativo de las obras, si se comprobase que no se ajustan al proyecto aprobado o que
se han ejecutado sin las debidas garantias técnicas.

En la obra de urbanizacién serd preceptiva la existencia de un libro oficial donde los
servicios técnicos municipales puedan hacer constar las observaciones que estimen
oportunas en relacién con su labor de inspeccion

C). -RENOVACION DE LICENCIAS
Las licencias quedaran sin efecto por el incumplimiento de las condiciones a que
estuvieran subordinadas o por cualquier alteracion importante del proyecto aprobado.

3.- NORMAS DE EDIFICACION. —

3.1.-CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS
-Cimentacién: Ninguna parte de los cimientos podra sobresalir del plano de
fachada (a fines de retranqueo) definidos oficialmente.
- Desperfectos en servicios publicos: Si durante la ejecucién de las obras o
posteriormente, a causa de mala calidad de la construccion, se produjeran, desperfectos
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en elementos de los servicios publicos, las reparaciones correran a cargo del Promotor
de la obra.

- Materiales de fachada: Se empleardn en el exterior de los inmuebles
materiales de buena calidad. Quedan prohibidos los que por su permeabilidad o
blandura puedan perjudicar la via publica asi como la construccién de paramentos que
hayan de quedar vistos con materiales no adecuados para ese uso (ladrillo hueco, etc..).

3.2.- CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS. -
SECCION 1.- NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

Articulo 1. CONDICION PRELIMINAR

Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en el suelo que resulte de la
aprobacion definitiva de este Plan Parcial y de la realizacion del Proyecto de
Urbanizacion correspondiente, seran especificas de las Ordenanzas de la zona,
complementadas con las presentes condiciones generales.

Articulo 2. TERMINOLOGIA.

A efectos de estas ordenanzas, cuantas veces se utilicen los términos de solar,
alineaciones, alturas, etc, tendran el significado que taxativamente se expresa en las
Ordenanzas de Edificacion del presente Plan Parcial de Ordenacién.

Articulo 3. USOS PERMITIDOS.

Son los que se consideran adecuados a las zonas que se sefialan en los presentes
Ordenanzas concordantes con las previsiones del Plan Parcial.

Articulo 4. USO PROHIBIDOS.
Son aquellos que no se consientes por ser inadecuados en las zonas que sefialan en las
presentes Ordenanzas.

SECCION 2). - CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN E HIGIENICAS.
Cumplirdn con lo dispuesto en cada caso por las vigentes Normas Subsidiarias de
Cobeiia

3.3.— NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA. -

Art.10.22.bis. Materiales de cubierta. En las cubiertas inclinadas Unicamente se admitira
la teja cerdmica o de cemento, curva o planay de color rojo.

Art.10.23.Tratamiento de plantas bajas. Se prohiben las formas que no se ajusten a la
composicion y materiales del edificio al que pertenezcan debiéndose en cualquier caso
cumplir lo establecido en el articulo 7.73.

Art.10.24. Vuelos en obras de nueva planta y ampliacién. No se permitiran otros cuerpos
volados que:

-Balcones con un vuelo maximo de 0,45 m, un ancho mdaximo de 1,5 m y un
canto de forjado de 0,20 m
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- Miradores acristalados en toda su altura y con un vuelo maximo de 0,75m. y un
ancho méaximo de 2,50m

SECCION 3). Clave 2. Ensanche.
Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.25. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién mayoritaria entre
medianerias, en una extension que coincide  con el primer ensanche de Cobefia.

Su dmbito de aplicacién queda reflejado la serie de planos P2. Calificacién Regulacidon
del Suelo con la Clave 2.

Art.10.26. Parcela minima. Sera de 125 .m' para nuevas agregaciones o segregaciones, 0
la catastral existente, si es menor que ésta, siempre que permita el desarrollo del
programa minimo de vivienda social.

Dentro de esta clave de ordenanza y en promociones unitarias se admitira cercar
parcelas de superficie inferior a la minima siempre que tal superficie sea superior a cien
(100) m, se cumpla que el nimero total de viviendas sobre la sobre la actuacién no
resulte incrementado y la diferencia de suelo entre el drea parcelada y la finca se
destine a espacios libres o deportivos privados y se escriture como proindiviso de las
parcelas

Art.10.27 Frente minimo de parcela. El frente de parcela serd de 6 m. Para nuevas,
parcelaciones o segregaciones, o el catastral existente antes de la aprobacion definitiva
de estas normas si es menor que aquel.

Epigrafe 2 Condiciones volumétricas.

Art.10.28. Alineaciones y rasantes. La alineacion oficial de parcela y edificacion serd la
definida en la serie de Planos Alineaciones en Suelo Urbano y Red Viaria o la establecida
en los planos parciales que desarrollen el Suelo Apto para urbanizar. Con el fin de
eliminar resaltos y esquinazos de las areas actualmente consolidadas sera de aplicacidn
los puntos 1y 2 del Art.10.7.

Art.10.29. Retranqueos. No se fija retranqueo de la edificacion al frente de la parcela si
bien en caso de existir, en obras de ampliaciéon y nueva planta, serd como minimo de
4m. La edificacidn podrd adosarse a los linderos laterales; en caso de no adosarse a
restos en retranqueo serd de 3m.

En las Unidades de Ejecucién delimitadas el retranqueo de las parcelas sujetas a la
presente clave sera el que establezca el Estudio de Detalle correspondiente.

En obras de rehabilitacion o remodelacidn los retranqueos seran los existentes si son
menores que los anteriores.

Art.10.30 Fondo y frente edificable maximo. El fondo edificable maximo serd, en planta
primera igual o inferior a 14 metros medidos desde la fachada.

Art.10.31 Ocupacion maxima de parcela. La ocupacién maxima de la parcela sera del 60
% de la parcela neta en obras de ampliacién o nueva planta; en obras de rehabilitacion o
remodelacidn serd la existente si es superior a esta.
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Art.10.32 Superficie maxima edificable. En obras de nueva planta o ampliacién serd de
1,2 m?/m? de parcela neta; en obras de remodelacidn y rehabilitacion serd la existente si
es superior esta.

En ambos casos el aprovechamiento bajo cubierta no computara dentro del anterior
pardametro siempre que el uso esté ligado de forma directa y permanente al de la planta
inferior.

Art.10.35 Dimension de patios. Los patios de manzana y parcela resultantes se ajustaran
a lo establecido en el art.7.54 de las presentes Normas.

Epigrafe 3. Tolerancia de Usos.
Uso principal:

Art.10.36. Uso residencial. Permitido en todas sus categorias, (unifamiliar, familiar y
colectiva) excluyéndose la planta sétano para estancias vivideras.

En obras de Nueva Planta y de Ampliacion deberd garantizarse una plaza de
aparcamiento por vivienda.

Excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal el Ayuntamiento, en
funcion de la dimensién y forma de la parcela y del ancho de la calle, podra eximir de
anterior obligacién de reserva de plazas de aparcamiento en el ensanche.

Art.10.37. Uso publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categoria 2 (en edificio exclusivo) y 3 (en edificio exclusivo).

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m construidos con la
excepcionalidad establecida en el articulo 10.15.

Art.10.38. Uso zona verde. Permitido.

Art.10.39. Uso aparcamiento. En todas sus categorias

Usos complementarios:

Art.10.40 Uso dotacional. Permitido en todas sus categorias en todas las clases de suelo.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos,
excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal el Ayuntamiento, en
funcion de la dimensién y forma de la parcela y del ancho de la calle, podra eximir de la

anterior obligacién de reserva de plazas de aparcamiento en el casco antiguo.

Art.10.41 Uso industrial. Permitido en su categoria 1 Pequefias industrias.
Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2 construidos.

Excepcionalmente y de acuerdo con el informe técnico municipal - el Ayuntamiento, en
funcién de la dimension y forma de la parcela y -del ancho de la calle, podra eximir de la
anterior obligacidn de -reserva de plazas de aparcamiento en el casco antiguo.
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Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.42. Regulacidon. En el suelo urbano seran las mismas que las previstas para la
Clave 1. Casco antiguo.

En el suelo Apto para Urbanizar las que establezca el Plan Parcial correspondiente.

SECCION 4. Clave 3. Edificacion unifamiliar.
Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.43. Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar pareada o en
hilera sobre parcela de pequeio- tamafo localizada tanto en promociones recientes
como en el nuevo suelo clasificado.

Su ambito de aplicacion queda reflejado en la serie Planos P.2. Calificacion y Regulacion
del suelo con la Clave 3.

Art.10.44 Grados. A efectos de su posterior regulaciéon se establecen tres grados dentro
de la presente clave:

-Grado 1. Unifamiliar Intensiva

-Grado 2. Unifamiliar extensiva.

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA

Grado 1 200 m2 superf. neta
Grado 2 350 m2 superf. neta

No se consideraran parcelas inedificables las ya existentes, con anterioridad a la
aprobacion definitiva de estas normas, dentro de cada grado, que permitan el desarrollo
de una vivienda con el programa minimo de vivienda social.

En todos los grados se admitirdn ordenaciones de edificacion agrupada con espacio
comunal proindiviso destinado a jardines, piscinas, etc. Sin que en ningun caso la parcela
adscrita a cada vivienda sera inferior a 180 m2, en el grado 1 y 250 m2 y se cumple el
numero total de viviendas sobre la actuacidn no resulta incrementado y la diferencia de
suelo entre el drea parcelada y la finca se destina a espacio comunal (libre o deportivo)
proindiviso de las viviendas.

Art.10.46. Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones sera:

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA

Grado 1 6m
Grado 2 12m

No se consideran inedificables las parcelas con frente inferior a los valores anteriores,
que estuvieran recogidas en el catastro existente con anterioridad a la aprobacién de las
presentes Normas, siempre que permita el desarrollo del programa minimo de demanda
social.

Art.10.47 Longitud maxima de edificacion. obras de nueva planta la longitud maxima de
fachada de edificacion en hilera no sera superior en todos los grados a 70m.
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Epigrafe 2. Condiciones volumétricas.

Art.10.48. Alineaciones y rasantes. Las alineaciones de la edificacién seran libres dentro
de la parcela excepto que éstas sean definidas como alineacién fija de fachada en los
documentos (Planes Parciales) que desarrollan los sectores del Suelo Urbanizable.

Art.10.49. Retranqueos. En obras de rehabilitacién y reforma no se fijan retranqueos
minimos.
En obras de nueva planta los retranqueos minimos a linderos seran:

RETRANQUEO MINIMO
Grado Frente Resto
1 4 2m
2 5m 3m

El retranqueo minimo destinado a interrumpir la longitud del frente de edificacion sera
de 2m.

Los so6tanos y semisdtanos deberan cumplir la dimension de retranqueos establecida
cuando o sean de caracter comunal para toda una promocién unitaria.

En todos los tipos de obras y grados se admitird el adosamiento de garajes con una
longitud maxima de 5m sobre el lindero de calle y. el adosamiento de toda edificacién a
uno de los linderos laterales, con acuerdo notarial con el colindante en ambos casos y
con tratamiento de la medianeria como una fachada mas de la edificacion. En el
adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las parcelas de esquina
sélo se permitira el adosamiento por una de las fachadas (nunca por las dos).

Art.10.50. Fondo edificable maximo. No se fija fondo edificable maximo.

Art.10.51. Ocupacién maxima de parcela. La superficie ocupable maxima de parcela neta
en obras de nueva planta o Ampliacién sera:

En Obras de Rehabilitacion y. Reforma la ocupaciéon maxima sera en todos los grados la
existente si es superior a la establecida para obras de Nueva Planta.

El garaje sobre rasante esté adosado o no a cualquier lindero, computara a efectos del
porcentaje de ocupacién de parcela.

Art.10.52. Superficie maxima edificable. En obras de Nueva Planta la edificabilidad
maxima sobre parcela neta sera:

EDIFICABILIDAD MAXIMA
Grado 1 0,75m2/m2
Grado 2 0,50m2/m2

En obras de Rehabilitacidon y Reforma de edificabilidad mdxima para cada grado serd la
existente si es superior a la establecida para las obras de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta no computandose el
mismo a efectos de edificabilidad

Art.10.53 Altura maxima de la edificacion. Para todos los grados de ordenanza la altura
maxima de la edificacion sera de 2 plantas con un maximo de 7m.

En la presente clave de ordenanza se permiten sétanos y semisétanos con las
condiciones establecidas en los art 7.35 y 7.36 Los espacios habituales bajo cubierta
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tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se
utilicen exclusivamente como almacén o trastero; los huecos se dispondran en el plano
de cubierta.

En cualquier caso, la altura mdaxima de cumbrera desde la cara superior del ultimo
forjado serd menor de 3,60 m. y deberd contenerse en el espacio teérico formado por
una inclinacion de cubierta de 30 y un vuelo tedrico de 1 m. desde el plano exterior de
fachada.

Art.10.54 Altura libre de plantas. La altura libre de plantas para obras de Ampliacién o
Nueva Planta sera para todos los grados de ordenanza:

Méaxima Minima
Sétano - 2,20
P.baja 3,90 2,60
Otras 3,10 2,60

Epigrafe 3. Tolerancia de usos.

Uso principal

Art.10.55. Residencial. Permitido en su categoria 1 (vivienda unifamiliar) debiendo
garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.

Art.10.56. Uso publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero. Permitido en
categoria 2 (en edificio exclusivo) y 3 (en edificio exclusivo).

Deberd garantizar una plaza de aparcamiento cada 75 m2 construidos con la
excepcionalidad establecida en el articulo 10.15.

Art.10.57. Uso zona verde y Aparcamiento. Permitido en todos sus grados.

Usos complementarios

Art.10.58. Uso dotacional. Permitido en todas sus categorias.
Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50m2 construidos destinados a tal
fin.

Usos prohibidos
Art.10.59. Uso industrial. Prohibido en todos sus grados.
Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares.

Art.10.60. Condiciones generales. En el suelo Urbano serdn- las establecidas en la
Seccion 8 del Titulo VII de las presentes Normas. En el suelo Urbanizable seran las que
establezcan los Parciales que desarrollen el Sector.

En obras de Nueva Planta tanto en el Suelo Urbano como Apto para Urbanizar se
prohiben las mansardas y buhardillas, asi como cualquier hueco o cuerpo de edificacion
gue sobrepase el plano de cubierta.
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SECCION 5. Clave 4. Ciudad Jardin
Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.61 Ambito. Corresponde a 1-a tipologia de edificacién unifamiliar exenta sobre
parcela de tamafo medio localizada -en las dreas mas periféricas del nicleo de Cobefa
en promociones recientes. -

Su ambito de aplicacion queda reflejado en la serie Planos P.2. Calificacion y Regulacion
del suelo con la Clave 4.

Art.10.62 Parcela minima. En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie de
parcela minima edificable sera de 800m.

No se consideraran parcelas inedificables las ya existentes, con anterioridad a la
aprobacion definitiva de estas normas.

En parcelas de gran superficie se admitird cercar parcelas de superficie igual a la minima
siempre que se cumpla que el nimero total de viviendas sobre la actuacion no se
incremente, sobre cada parcela la -edificacion cumpla las condiciones de retranqueos y
se establezca un area comunal de espacio libre proindiviso a las viviendas equivalente al
menos al 15% d la superficie total.

Art.10.63 Frente minimo. El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones serd
de 16m.

En Cobefia, a 11 de junio de 2021.—E] alcalde, Jorge Amatos Rodriguez.
(03/20.969/21)
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