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RESUMEN EJECUTIVO DE MODIFICACION PUNTUAL DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UE-4/12 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE COBENA
(MADRID)

1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La ordenacion detallada incluida en las Normas Subsidiarias vigente, al ser de hace
muchos afos, invade con zonas residenciales y de red viaria la zona de flujo
preferente del arroyo y las avenidas de 100 y 500 anos. Esta situacién supone un
conflicto que debe resolverse replanteando la ordenacioén prevista de manera que se
conjuguen adecuadamente la situacion real del arroyo y sus zonas de riesgo con las
edificabilidades y aprovechamientos que corresponden a la Unidad de Ejecucion.

Actualmente, las zonas de afeccién del arroyo del Valle estan perfectamente
delimitadas en el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables — SNCZI - por
lo que deben son zonas en las que los criterios y la legislacion prevé que deben
respetarse y no afectarse previniendo usos que no supongan alteraciones para el
cauce ni peligro para las personas, la ordenacién prevista debe modificarse y
adecuarse, principalmente, en dos aspectos:

+ Garantizar el cumplimiento de lo establecido en el Real Decreto 849/1986, de 11
de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico de la
Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas. En concreto debe garantizarse el
cumplimiento de los articulos que regulan tanto la delimitacién como los usos,
obras y construcciones permitidos en las zonas con riesgo de inundacién y de flujo
preferente.

+ Ajustar y justificar la cuantificacion de redes publicas, de las cesiones y de la
obligacion de prever viviendas sujetas algun tipo de proteccion publica.

2.- BREVE EXPLICACION DE LA PROPUESTA

El ambito esta atravesado hacia su mitad y en direccién Este-Oeste por el arroyo del
Valle. De dicho cauce hacia el Norte la topografia de la ribera es bastante suave
incluso llana, mientras que, hacia el Sur tiene una pendiente bastante mas
pronunciada. Esta topografia supone que las posibles avenidas del arroyo anegarian
la zona norte del ambito cuya cota geografica es mas baja que hacia el Norte.
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La ordenacion detallada actual prevé:

+ Al norte del arroyo y con frente a la calle del Mercado, area que en gran medida
resulta afectada por el riesgo de avenida de 100 y 500 afios, una zona destinada a
uso residencial unifamiliar.

+ Al sur del arroyo una calle que los bordea que invade parcialmente la zona de
flujo preferente y, mas hacia el sur también uso residencial unifamiliar

+ Las zonas verdes previstas ocupan la banda del propio arroyo y la esquina
noroeste del ambito.

La Modificacion, establece una ordenacién en la que todo el uso residencial se prevé
al Sur del arroyo, que es la zona topograficamente mas alta. Esta disminucion de
superficie neta de suelo conlleva la necesidad de aumentar la edificabilidad en el suelo
neto resultante que se traduce en aumento de alturas permitidas en la tipologia
edificatoria, que se cambia, en la parte sudeste del ambito a residencial multifamiliar.

Este cambio de tipologia a multifamiliar también resulta muy adecuado ya que, con la
legislacion actual debe reservarse un 20% de la superficie total construida a viviendas
con algun tipo de proteccion, siendo la tipologia multifamiliar la mas adecuada para
ello.

Otros criterios tenidos en cuenta en la Modificacion son los siguientes:
+ Se mantiene la zona verde prevista en la esquina noroeste del ambito.

+ La delimitacion de la zona verde por el margen norte del arroyo del Valle, incluye
sobradamente tanto la zona de flujo preferente como el dominio publico hidraulico,
estando prevista una linea recta, paralela a la calle del Mercado que conforma una
parcela sensiblemente rectangular.

Dicha parcela ubicada entre la calle del mercado y la zona verde al norte del
arroyo del Valle, esta previsto se destine a playa de aparcamiento, de manera que
aun cuando se trata de una zona afectada por la avenida de 500 anos, el
Ayuntamiento obtiene una explanada para patrimonio publico de suelo que, podra
destinar a usos compatibles con dicha afecciéon, como puede ser un aparcamiento
publico en el casco urbano y a escasa distancia del Ayuntamiento y la iglesia que,
puntualmente, también puede destinarse a ferias, mercadillos, etc...

+ La delimitacion de la zona verde por el margen Sur del arroyo del Valle, incluye
la zona de flujo preferente del arroyo y la zona de servidumbre (5 metros desde el
dominio publico hidraulico), siendo la interseccion de ambas.
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3.- AMBITO QUE SE MODIFICA

La presente Modificacion Puntual afecta, unica y exclusivamente, a la Unidad de
Ejecucion UE-4/12 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Cobefa. Es
ambito de actuacién situado en el limite Oeste del suelo urbano de Cobefa, que se
encuentra atravesado, en direccion Este-Oeste, por el arroyo del Valle, el cual se
delimita por la linea del dominio publico.

Sus limites son los siguientes:

+ Al Norte: calle Mercado

+ Al Sur: calle Eras de Carrabelvis.

+ Al Este: suelo urbano consolidado y edificado y calle Olivo.

+ Al Oeste: suelo urbano consolidado y edificado y Parque del Arroyo.

La superficie total es de 18.793 m? totales.
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4.- FICHAS URBANISTICAS DEL AMBITO. VIGENTE Y MODIFICADA

A continuacién se incluyen las Fichas Urbanisticas de la Unidad de Ejecucién UE-4/12,
actual y modificada, en donde se recoge la ordenacion pormenorizada y todos los
parametros urbanisticos que deben tenerse en cuenta en el desarrollo de la Unidad.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE COBENA.
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
EN EL AMBITO DE LAS COLINDANTES UES 12 Y 4

DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO

Hoja I-4/14

ENCLAVE: ANTIGUO SILO Y C/DEL MERCADO.

Cod. UE-4/12

SITUACION Y AMBITO

LOCALIZACION

5| al Norte con la Calle del

/55| Carretera de Madrid, al Sur con el suelo urbano
5| consolidado y al este con el Sau 4 dcl suelo

B urbanizable sectorizado.

unifamiliar.

r:| Localizada al SurOeste del Casco Antiguo, linda

Estad destinada a usos residenciales de vivienda

Mercado, al Este con la

APROVECHAMIENTO

GLOBAL

Edif.bruta: 0,4123 m2/m2 | Superf.: 1,8793 Ha.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

CESIONES DE SUELO

Claves de Ordenanza % | N°viv |Usos Publicos m2 %
3-1° - Edif.. Unifam. (200 m2) 100 53 |Zona Verde Publica 2428 | 12,92
Equipam. Escolar s =
Otros Equipamientos - -
Viario 5.284 | 28,12
TOTAL 100 53 Total Cesiones 7.712 | 41,04
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m2 % | Nam.

Sistema de Actuacion

Compensacion Puablica

650 3 Parc.

Iniciativa Planeamiento

Privada

Privada

18.143 | 97 7

PROGRAMACION Afio 1

Afio 2

Afio 3 Afio 4 Afio 5

Afio 6 Afio7 | Afio8

Estatutos y Bases
J.comp..

Proy.
Compensacion

Proy. Urbanizacién

CONDICIONES PARTICULARES: en aplicacién del articulo 36.6 de la Ley 9/2.001, de 17 de julio,
del Suelo de la CAM, se prevera en el interior de las parcelas pnvadas un mlmmo de 1 5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 edlﬁcables 0 fracclon

i !
ADC \

GO INEASNESITE, L

25

BD
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hoja 1-4/14
ENCLAVE: ANTIGUO SILO Y C/ DEL MERCADO Cod. UE-4/12

LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO

/ SRS >~ "/ /| Localizada al Suroeste del casco antiguo, linda al
norte con la calle del Mercado, al Este con la
travesia de la carretera de Madrid, al Sur con
suelo urbano consolidado y al Oeste con el SAU 4
del suelo urbanizable, actualmente desarrollado.
Esta destinada a usos residenciales, con tipologia
multifamiliar y unifamiliar

APROVECHAMIENTO GLOBAL

Edif. Bruta: 0,4123 m?/m? Superf: 1,8793 Ha.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
Claves de Ordenanza % N° viv. Usos Publicos m? %
3.- Edificacion Unifamiliar 1831 10 Zonas Verdes 3.280 17,45
Grado 1 — 200 m? ’ Serv. Infraestructuras 29 0,15
6.- Minibloque 8169 83 Red Viaria. Circulacion 4.765 25,36
Grado 2 — 500 m? ’ Red Viaria. Playa de Ap. 1.570 8,36
Arroyo 1.450 7,72
TOTAL 100 93 TOTAL CESIONES 11.094 59,04
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m? %
Sistema de Actuacion Compensacion Publica 1.917,38 m? 10,20%
Iniciativa de Planeamiento Privada Privada 16.875,62 m? 89,80%

PROGRAMACION | Afio1 | Afio2 | Afio3 | Afio4 | Afo5 | AAo6 | Afio7 | Afio 8

Estatutos y Bases
Junta de Compens.

Proyecto de
Compensacion

Proyecto de
Urbanizacion

CONDICIONES PARTICULARES:

En aplicacion del articulo 36.6 De la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se
prevera en el interior de las parcelas, al menos 1,50 plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables
o fraccion.
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