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1. ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Navas del Madrofio solicita a la OGUTVA de la Mancomunidad Tajo-Salor
la redaccion de la modificacion puntual n°® 11 de las NN.SS.MM. del municipio con el objeto de
que “... se permita en la localidad la introduccién de nuevos usos compatibles en la zona de
Ordenanza n° 9 (Residencial Adosada), concretamente el Dotacional: Equipamientos y
servicios. ...”.

Las NN.SS.MM. de Navas del Madrofio inician su tramitacién en al afio 1994 con la publicacién
del avance en el Boletin Oficial de la Provincia (BOP de 12 de noviembre de 1994) y entran en
vigor en el afio 2002 con la publicaciéon de la aprobacion definitiva en el Diario Oficial de
Extremadura (DOE N° 42 de 13 de abril de 2002). Dicho documento no contemplaba dentro de
su articulado las determinaciones de la Ordenanza n° 9 “Residencial adosada”, que se
incorporé a las NN.SS.MM. en el afio 2008 con la modificacion puntual n® 3 “... consistente en
la reclasificacion de parcela pasando de suelo no urbanizable comun a suelo urbanizable del
Sector 4, delimitando las unidades de actuacion 1 y 2 para la construccion de VPO, y
homologando el Sector correspondiente...”.

En el ano 2010 se declara la viabilidad urbanistica para el desarrollo de la Unidad de Actuacion
n® 1 del Sector 4, y posteriormente se presenta el correspondiente Programa de Ejecucion y el
Proyecto de Reparcelacién que se aprueba definitivamente en 2011.

En la actualidad no consta desarrollo urbanistico de la Unidad de Actuacion n° 2 del Sector 4.
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2. OBJETO

2.1. OBJETO

Esta modificacion se circunscribe al Sector 4 del Suelo Urbanizable delimitado por las
NN.SS.MM. de Navas del Madrofio. En dicho Sector se distinguen dos Unidades de Actuacion
con Ordenacion Detallada, de las cuales consta el desarrollo urbanistico de la Unidad de
Actuacién n® 1.

El objeto del presente documento es la modificacién o redefinicion de un unico articulo del
Capitulo XI. Ordenanzas.

La modificacion consiste en la ampliacién de los usos compatibles con la Ordenanza n® 9
“Residencial Adosada” que se regula en el articulo 11.10 de las NN.SS.MM. Dicha Ordenanza
n° 9 sélo se define graficamente en el Sector 4.

2.2. PERTINENCIA DE LA MODIFICACION

La normativa urbanistica en vigor son las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de
Navas del Madrofio aprobadas definitivamente por la CUOTEX el 27 de noviembre de 2.001
(DOE N° 42 de 13 de abril de 2.002).

Las Normas Subsidiarias, asi como la legislacion urbanistica, prevén la modificacién puntual de
los instrumentos de ordenacién urbanistica para casos que no queden incluidos en los
supuestos de revision (art. 104 REPLANEX), como es el caso que nos ocupa, tratdndose
exclusivamente de un cambio puntual en una de las Ordenanzas establecidas por el plan
vigente.

La presente modificacion normativa se redacta por el equipo Técnico de la Oficina de Gestién
Urbanistica y Territorio, Vivienda y Arquitectura de la Mancomunidad Tajo-Salor, siendo el
técnico redactor Isidro Barroso Gutiérrez, Arquitecto.
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Modificacién puntual N° 11 Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navas del Madrofio
Oficina de Gestién Urbanistica y Territorio, Vivienda y Arquitectura
Mancomunidad de Municipios Tajo-Salor

3. MEMORIA INFORMATIVA

3.1. DESCRIPCION DEL AMBITO
3.1.1. Localizacion:

Los terrenos que constituyen el ambito de esta modificacién se corresponden con aquellos
calificados por las NN.SS.MM. como Ordenanza 9. Residencial adosada.

Ordenanza 1

Ordenanza 2
Ordenanza 3
Ordenanza4 :
Ordenanza 5

Ordenanza 6

Ordenanza 7

P

B Ordenanzas

— - Ordenanza 9

Esquema de zonas de ordenanza.
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Yo

B Ordenanza 9

Esquema zona afectada por la modificacion.

3.1.2. Informacién urbanistica:

La normativa urbanistica en vigor en Navas del Madrofio son las Normas Subsidiarias
Municipales de Planeamiento con aprobacion definitiva de 27 de noviembre de 2.001 (DOE N°
42 de 13 de abril de 2.002).

Las NN.SS.MM. se han sido modificadas por las siguientes modificaciones puntuales
siguientes:

- Modificacion Puntual n® 1 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 15 de junio
de 2005. (DOE n° 114 de 1 de octubre de 2005).

- Moaodificacion Puntual n® 2 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 8 de marzo
de 2007. (DOE n° 123 de 23 de octubre de 2007).

- Moadificaciéon Puntual n® 3 de las NN.SS.MM. Aprobacién definitiva de 28 de febrero
de 2008. (DOE n° 132 de 9 de julio de 2008).

- Moadificacién Puntual n® 5 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 27 de
noviembre de 2008. (DOE n° 61 de 30 de marzo de 2009).

- Moaodificacion Puntual n° 7 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 31 de enero
de 2013. (DOE n° 84 de 3 de mayo de 2013).
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- Moadificacién Puntual n® 8 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 27 de
noviembre de 2014. (DOE n° 53 de 18 de marzo de 2015).

- Moadificaciéon Puntual n® 9 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 26 de marzo
de 2015. (DOE n° 134 de 14 de julio de 2015).

- Moadificacién Puntual n°® 10 de las NN.SS.MM. Aprobacion definitiva de 27 de
octubre de 2016. (DOE n° 28 de 9 de febrero de 2017).

Las siguientes modificaciones puntuales de las NN.SS.MM. se encuentran en tramitacion:
- Moaodificacion puntual n® 6 de las NN.SS.MM. Aprobacion inicial de 30 de junio de
2010. (DOE n° 211 de 3 de noviembre de 2010).
3.2. NIVEL DE CONSOLIDACION
3.2.1. Urbanizacion:

La modificacion puntual afecta a los terrenos calificados por las NN.SS.MM. como Suelo
Urbanizable. Sector 4 Residencial.

El Sector 4, como se ha descrito con anterioridad, estda compuesto por dos Unidades de
Actuacion, 1y 2, ambas presentan su Ordenacién Detallada conforme a LSOTEX.

La Unidad de Actuacion n° 1 esta desarrollada urbanisticamente y urbanizada, mientras que la
Unidad de Actuacion n° 2 esta pendiente de desarrollo urbanistico.

a o ) 5]
Esquema Delimitacion Suelo Urbano.
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Oficina de Gestién Urbanistica y Territorio, Vivienda y Arquitectura
Mancomunidad de Municipios Tajo-Salor

Modificacion puntual N° 11 Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navas del Madrofio
Esquema omparacén Foto aérea- Determinaciones Ordenacién Detallada.

En la Unidad de Actuacion n® 1, que se encuentra urbanizada, se han edificado 9 de las 15

actuacion, en el caso de la Unidad de Actuacion n° 1 se encuentra urbanizada y consolidada
parcelas de caracter residencial que establece la Ordenacion Detallada de la Unidad.

Los terrenos afectados por la presente modificacion, estan incluidos en dos unidades de
por la edificacion parcialmente.

3.2.2. Edificacion:
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4. MEMORIA JUSTIFICATIVA

4.1. Modificacion de la redaccion del Articulo 11.10. Ordenanza -9- residencial adosada.
Incorporacion de usos dotacionales y equipamientos como usos compatibles.

El articulo 11.10. Ordenanza 9. Residencial Adosada en zona consolidada se establecen las
siguientes determinaciones:

“

Art 11.10. Ordenanza -9- Residencial adosada.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- DE EDIFICACION Y VOLUMEN.

- Tipologia edificatoria: unifamiliar adosada.
- Parcela minima: 100 m? de superficie y 6 m. de frente minimo y 10 m. de fondo
minimo.
- Segregaciones de parcela: no se autorizan las que generen alguna parcela que no
cumpla las condiciones de parcela minima anteriores.
- Retranqueos: Se permiten retranqueos al frente de parcela, con un maximo de 3 m.
- Edificabilidad maxima: la establecida en el plano “Zonificacion UE17 y UE18.
Ordenacioén estructural y detallada.”
- Altura maxima: N° de plantas 2

Altura de cornisa 7,50 m.

- DE USO.

- Uso principal: vivienda unifamiliar.
- Uso compatible: comercial, oficinas, reuniéon y espectaculos, industria-
almacén, todos ellos tnicamente en categoria 1%y 2°.

- ESTETICAS Y DE COMPOSICION.

- Cuerpos volados cerrados: no se permiten.

- Vuelos permitidos: unicamente los de aleros de balcones situados a mas de 3 m. de
altura sobre la rasante de la via publica, que no sobresalgan mas de 50 cm. del plano
de fachada.

- Cubierta: sera inclinada, como maximo del 50 % de pendiente, con cubricion de teja,
curva ceramica del tipo arabe o mixta en color rojo.

- Fachadas y medianerias: No se permite el ladrillo visto, los alicatados exteriores,
acabados metélicos ni colores vivos o tonalidades que destaquen de lo predominante
en su entorno.

Se terminaran pintadas en blanco, permitiéndose zécalos, recercados y otros
ornamentos acordes con el entorno, realizados en piedra o revoco. No se permite la
carpinteria de aluminio anodizado en su color.

Las NN.SS.MM. establecen nueve Ordenanzas para todo el Suelo Urbano y Urbanizable de
Navas del Madrofio:

- Ordenanza 1 - Residencia en zona consolidada. “Usos compatibles: ... Dotacional
y espacios libres.”.

- Ordenanza 2 - Residencia en zona no consolidada. “Usos compatibles:
Dotacional y espacios libres.”

- Ordenanza 3 - Equipamientos. “Uso principal: dotaciones publicas y privadas. Usos
publicos.”
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- Ordenanza 4 - Espacios libres y zonas verdes publicas. “Usos compatibles: usos
publicos.”

- Ordenanza 5 — Industrial. “Usos compatibles: ... Dotacional y espacios libres.”.

- Ordenanza 6 — Residencial aislada, pareada o en hilera. “Usos compatibles: ...
Dotacional y espacios libres.”.

- Ordenanza 7- Agropecuaria. No establece como uso compatible las dotaciones
publicas.

- Ordenanza 8 — Comercial y Servicios. “Usos compatibles: ... dotaciones.”.

- Ordenanza 9 — Residencial adosada. No establece como uso compatible las
dotaciones publicas.

Ordenanza 7

Esquema de zonas de ordenanza.
Uso dotacional no compatible.

Como puede observarse en el esquema previo, la Unica ordenanza de caracter residencial
donde no se establece como uso compatible el “Uso Dotacional” es la Ordenanza 9
“Residencial adosada”. Respecto a todo el casco urbano el “Uso Dotacional” no puede
implantarse Unicamente en dos Ordenanzas: la Ordenanza 9 “Residencial adosada” ya citada;
y la Ordenanza 7 “Agropecuaria” (un 6 % del casco urbano).
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Respecto a la Ordenanza 7 “Agropecuaria” aunque, desde el punto de vista del redactor de la
presente propuesta de modificacion puntual, también deberia modificarse para la incorporacion
del Uso Dotacional como compatible, puesto que alli se situaban la bascula municipal, el centro
de desinfeccion de vehiculos, y el matadero (considerados como equipamientos de uso
infraestructura servicios urbanos dentro de los usos dotacionales pormenorizados), no son
objeto de la solicitud realizada por el Ayuntamiento, y por tanto, del presente documento.

Respecto a la Ordenanza 9 “Residencial adosada” es la uUnica ordenanza de caracter
residencial que no establece la compatibilidad de uso con el Dotacional, por lo que por
coherencia con el resto de Ordenanzas establecidas por las Normas Subsidiarias se propone
su inclusion. Ademas hay que recordar, que como ya se ha citado, la Ordenanza 9 “Residencial
adosada” se incorporaron a la Normativa en la Modificacion Puntual n°® 3 de las mismas.

Teniendo en cuenta el esquema de Ordenanzas previo, en el suelo urbano del municipio
existen 4 zonas clasificadas como Ordenanza 3 — “Equipamientos”. una que se corresponde
con el Cementerio y el Centro de Salud; otra con el Colegio Publico “Nuestra Sefiora de la O,
otra con la Iglesia “Nuestra Sefiora de la O”; y otra con la Piscina municipal e instalaciones
deportivas. Todas las zonas estan colmatadas por la edificacion y en uso, por lo que
actualmente cualquier equipamiento de nueva implantacién en el municipio tiene que realizarse
en suelos cuyo uso principal no es el Dotacional. Asi se hizo con distintos equipamientos
publicos como son el Tanatorio, la Casa de Cultura, los Pisos tutelados, el Cuartel de la
Guardia Civil.

La modificacién puntual n® 3 de las NN.SS.MM. incorpord el Sector 4 Residencial de Suelo
Urbanizable, que contempla dos unidades de actuaciéon, de las que Unicamente se ha
desarrollado urbanisticamente una. Esta contempla una reserva de suelo para dotaciones
publicas de 435,86 m?, superficie de suelo que no se encuentra ocupada en la actualidad por
ningun equipamiento publico.

Por todo lo expuesto, se propone incluir dentro de los usos compatibles con el principal el Uso
Dotacional.

4.2. Edificabilidad y calificacién.

Los terrenos afectados por la ampliacion de los usos compatibles se corresponden con Suelo
Urbanizable incluidos en Unidades de Actuacion. La edificabilidad y calificacion de los terrenos
viene determinada por la ordenanza de aplicacién, en este caso Ordenanza 9 “Residencial
adosada”.

La presente propuesta no modifica ni la edificabilidad ni la calificacion de los terrenos afectados
por la modificacion.

4.3. Justificaciéon del cumplimiento de Estandares Urbanisticos.

La modificaciéon planteada no implica el incremento del aprovechamiento de los terrenos
afectados por la modificacioén, por lo que no procede contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto al
aprovechamiento, ni la justificacion de los estandares urbanisticos establecidos en el articulo
74 de la LSOTEX, segun el articulo 80.2 LSOTEX.

4.4. Justificacion del cumplimiento del articulo 81.1. LSOTEX.
Conforme sefala el art. 81 de la Ley 15/2001, la modificacién no supone un incremento de la

superficie de suelo con clasificaciéon que legitime actuaciones de urbanizacion, y por lo tanto,
no estamos en el supuesto establecido por dicho articulo, y por lo tanto, no procede |la revisién.
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5. PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La normativa urbanistica en vigor en Navas del Madrofio son las Normas Subsidiarias
Municipales de Planeamiento con aprobacion definitiva de 27 de noviembre de 2.001 (DOE N°
42 de 13 de abril de 2.002).

El articulo de la normativa en vigor se ve afectado por la modificacion es el articulo 11.10,
que se trascribe a continuacion:

“

Art 11.10. Ordenanza -9- Residencial adosada.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- DE EDIFICACION Y VOLUMEN.

- Tipologia edificatoria: unifamiliar adosada.
- Parcela minima: 100 m? de superficie y 6 m. de frente minimo y 10 m. de fondo
minimo.
- Segregaciones de parcela: no se autorizan las que generen alguna parcela que no
cumpla las condiciones de parcela minima anteriores.
- Retranqueos: Se permiten retranqueos al frente de parcela, con un maximo de 3 m.
- Edificabilidad maxima: la establecida en el plano: “Zonificacion UE17 y UE18.
Ordenacioén estructural y detallada.
- Altura maxima: N° de plantas 2

Altura de cornisa 7,50 m.

- DE USO.

- Uso principal: vivienda unifamiliar.
- Uso compatible: comercial, oficinas, reunion y espectaculos, industria-
almacén, todos ellos tnicamente en categoria 1%y 2°.

- ESTETICAS Y DE COMPOSICION.

- Cuerpos volados cerrados: no se permiten.

- Vuelos permitidos: unicamente los de aleros de balcones situados a mas de 3 m. de
altura sobre la rasante de la via publica, que no sobresalgan mas de 50 cm. del plano
de fachada.

- Cubierta: sera inclinada, como maximo del 50 % de pendiente, con cubricion de teja,
curva ceramica del tipo arabe o mixta en color rojo.

- Fachadas y medianerias: No se permite el ladrillo visto, los alicatados exteriores,
acabados metélicos ni colores vivos o tonalidades que destaquen de lo predominante
en su entorno. Se terminaran pintadas en blanco, permitiéndose zécalos, recercados y
otros ornamentos acordes con el entorno, realizados en piedra o revoco. No se permite
la carpinteria de aluminio anodizado en su color.

Asi mismo, los planos no se ven afectados por la presente modificacidn.
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6. PLANEAMIENTO MODIFICADO.

Un articulo de la normativa en vigor se ve afectado por la modificacién, por lo que habria
que incluir el articulo 11.10 modificado, que quedarian con la siguiente redaccion:

“

An‘ 11.10. Ordenanza -9- Residencial adosada.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- DE EDIFICACION Y VOLUMEN.

- Tipologia edificatoria: unifamiliar adosada.
- Parcela minima: 100 m? de superficie y 6 m. de frente minimo y 10 m. de fondo
minimo.
- Segregaciones de parcela: no se autorizan las que generen alguna parcela que no
cumpla las condiciones de parcela minima anteriores.
- Retranqueos: Se permiten retranqueos al frente de parcela, con un maximo de 3 m.
- Edificabilidad maxima: la establecida en el plano: “Zonificacion UE17 y UE18.
Ordenacioén estructural y detallada.
- Altura maxima: N° de plantas 2

Altura de cornisa 7,50 m.

- DE USO.

- Uso principal: vivienda unifamiliar.
- Uso compatible: comercial, oficinas, reunién y espectaculos, industria-almacén,
todos ellos unicamente en categoria 1 y 2°. Dotacional.

- ESTETICAS Y DE COMPOSICION.

- Cuerpos volados cerrados: no se permiten.

- Vuelos permitidos: unicamente los de aleros de balcones situados a mas de 3 m. de
altura sobre la rasante de la via publica, que no sobresalgan mas de 50 cm. del plano
de fachada.

- Cubierta: sera inclinada, como maximo del 50 % de pendiente, con cubricién de teja,
curva ceramica del tipo rabe o mixta en color rojo.

- Fachadas y medianerias: No se permite el ladrillo visto, los alicatados exteriores,
acabados metélicos ni colores vivos o tonalidades que destaquen de lo predominante
en su entorno. Se terminaran pintadas en blanco, permitiéndose zécalos, recercados y
otros ornamentos acordes con el entorno, realizados en piedra o revoco. No se permite
la carpinteria de aluminio anodizado en su color.

Asi mismo, no se aportan los planos modificados.

Una vez se apruebe la modificacidn, se presentara toda la documentacién para refundir.
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7. TRAMITACION DEL EXPEDIENTE.

El municipio de Navas del Madrofio dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal, que por lo tanto no esta adaptado u homologado a la ordenacion estructural
establecida en el articulo 70.1.1 de la Ley 15/2001 LSOTEX, por lo que la aprobacién definitiva
de la presente modificacion normativa correspondera a la Comision de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Extremadura.

Arroyo de la Luz, Mayo de 2019

El Equipo Técnico de la O.G.U.T.V.A.
Isidro Barroso Gutiérrez / Arquitecto
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