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MCOIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

ANTECEDENTES

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Barrado establecen 3 Unidades de
Ejecucion dentro del suelo urbano. Dichas unidades abarcan principalmente zonas de cultivos activos

por lo que no existe, de forma generalizada, un interés por su desarrollo urbanistico.

D?. Saray Brefia Diaz es propietaria de una finca dentro del ambito de suelo urbano. Dicha finca,
con una superficie de 864,37 m?, se encuentra dividida por la actual delimitacion de la Unidad de
Ejecucién n° 1 de los cuales 430,85 m® se engloban dentro del suelo urbano consolidado y el resto,
433,52 m’, se encuentran suscritos en suelo urbano no consolidado, dentro de dicha Unidad de

Ejecucion n°1.

B

UNIDAD EJECUCION UE-1 Segin N.N.S.S
bevnsnnnsnvasa Superfcio: 3218,69 m2

~ | Parle ce la parcela incluida dentro de la U.E-1.
.. Superfcie: 43352 m2

Pante ce la parcela incluida dentro
| del suelo urbana consalidade.
Supercie: 430,85 m2

-------------- Viales pravistos s=giin N.N.S.S

Ordenacion: Unidades de actuacion. Estado actual.

D? Saray Brefa Diaz, es vecina de Barrado y tiene la intencion de autopromover una vivienda
unifamiliar para su uso personal como vivienda habitual en la finca de su propiedad. Con este fin ha
iniciado conversaciones con los vecinos y propietarios de las fincas colindantes que forman la Unidad de
Ejecucion n® 1 y ha llegado a la conclusion de que ninglin vecino esta interesado en desarrollar
urbanisticamente dicha Unidad de Ejecucidn ya que quieren mantener sus huertos como superficies de

cultivo.

Con el fin de poder edificar en mencionada finca, y ante la inviabilidad de desarrollar al completo la
Unidad de Ejecucién n®1, se propone la modificacion de la delimitacion de UE1, dividiendo la unidad en
dos Unidades: UE1.1 y UE1.2, e incorporando a la UE1.2, el resto de la finca mencionada. De este
modo, la UE1.2, se corresponderia con la finca, propiedad de D?. Saray Brefia Diaz que se pretende

urbanizar y edificar; y la UE1.1, con el resto de la actual UE1,
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MCDIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

Cabe destacar que, dentro de la parcela resultante, propiedad de D? Saray Brefia Diaz,
existen diferentes servidumbres de luces de las viviendas colindantes con la parcela y una servidumbre
de paso que da acceso a las fincas colindantes y que esta resuelta mediante contratos privados. Para
no causar ningln perjuicio al uso de dichas servidumbres, se conservaran las mismas manteniéndose

inalteradas por la modificacion.

R s ]

1UNIDAD EJECUCION UE-1.1
b eeveuewas Superfice: 2785,47 m2

UNIDAD EJECUCION UE-1.2
Superticie: 864,37 m2

----------- V ales p evistos segun N.N.5.8

Ordenacion: Unidades de actuacion. Propuesta.

Por otro lado, las NNSS de Barrado establecen una tnica ordenanza de aplicacién al suelo urbano
residencial “ORDENANZA 1. RESIDENCIAL”. En dicha ordenanza, el articulo 180 define las
condiciones de parcela minima, la cual para considerarse como solar edificable debe tener una
superficie minima de cien m?, fachada minima de 4,50 m a la via publica y un fondo minimo de diez m.,
estableciendo que ademés de cumplir las condiciones precedentes para que los solares sean
edificables dispondrén de una forma tal que los linderos laterales tengan respecto de la perpendicular a
la linea de fachada o fachadas un angulo superior a 20°. Estos linderos laterales tampoco podran

disponer de entrantes o salientes con profundidad superior a 1/3 de su ancho.

La parcela resultante de la modificacion propuesta (y que se corresponde con la nueva UE 1.2),
cumple los requisitos de parcela minima en cuanto a dimensiones (superficie, fachada y fondo), pero no
en cuanto a forma ya que los linderos presentan entrantes y salientes con profundidad superior a 1/3 de

su ancho.

Asimismo, la Ordenanza 1, en su articulo 184 define las condiciones de Aprovechamiento
Urbanistico Mé&ximo, estableciendo una ocupacion maxima en planta baja del 100 % correspondiente a
los primeros veinte metros de fondo medidos desde la fachada principal y del 50 % del resto de la
superficie del solar. Para el resto de las plantas superiores establece, en todos los casos, la ocupacion
maxima del 100 % de la superficie correspondiente a los primeros veinte metros de fondo medidos

desde la fachada principal.

t
i
|
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADC DIVISION DE LA UE1

La parcela resultante de la modificacién propuesta cuenta con gran parte de su superficie situada a
més de veinte metros de la fachada, coincidiendo la parte situada a menos de veinte metros con una

servidumbre de paso existente, por lo que solo se podria ocupar esta parte de la parcela en planta baja.

Es por esto por lo que se plantea el establecimiento de una nueva ordenanza que requle la parcela

resultante y que permita edificar en ella integrandose en el entorno urbano préximo y sin sobrepasar, en

ningun caso, la edificabilidad que actualmente dispone la parte de la parcela que se encuentra incluida

dentro del suelo urbano consolidado.

La innovacién se adapta a lo establecido en el capitulo Il del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura (Decreto 7/2007, de 23 de enero).

RUTH VEGA CLEMENTE - ARQUITECTO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADG DIVISION DE LA UE1

ll. AGENTES

Promotor

La presente Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de planeamiento Municipal, se redacta por

encargo de:
D?. Saray Brefia Diaz. - NIF 76134722F.
Calle Morales, 4
10696 BARRADO - Caceres.
Propiedad D?. Saray Brefia Diaz
Arquitecto
Redaccion y firma del ) , .
proyecto EgthEQa Clemente Arquitecta colegiada N° 448486

CIF 76112146v
<X Sol, 34 1 10600 PLASENCIA (CACERES)
& 687 555548

Ruth.vega@cuartoymitad.es

lll OBJETO

Et objeto de la presente modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Barrado (en adelante NNSS de Barrado) es posibilitar la urbanizacién y edificacion en el ambito de

actuacion.

En base al objeto sefalado, la presente modificacién propone ios siguientes cambios en las
determinaciones de las NNSS de Barrado, referidos a la UE1 y su entorno inmediato, segln se justifica

en el apartado 2.2 de este documento:

1. Divisién de la Unidad de Ejecucién n°1 (en adelante UE1) en dos unidades independientes, UE1.1 y
UE1.2, incorporando nuevos terrenos del suelo urbano a la UE1.2, modificacion del sistema de

actuacion, y elaboracién de las fichas reguladoras correspondientes.

2. Establecimiento de una nueva ordenanza “ORDENANZA 2. RESIDENCIAL. UNIDAD DE
EJECUCION 1.2” que regule la nueva Unidad de Ejecucion UE 1.2 resultante.

RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADC. DIVISION DE LA UE1

IV PERTINENCIA DE LA MODIFICACION

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Barrado se aprobaron definitivamente el 5

de mayo del 1999, con publicacién en el D.O.E. n° 54 de 11 de mayo de 2000.

Las NNSS, asi como la legislacidn urbanistica prevén la modificacion puntual de los instrumentos
de ordenacién urbanistica para casos que no queden incluidos en los supuestos de revision (art. 8
NNSS de Barrado; art.104 REPLANEX), como es el caso que nos ocupa, tratandose exclusivamente de

un cambio puntual.

RUTH VEGA CLEMENTE - ARQUITECTO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSICARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADG DIVISION DE LA UE1

1.  MEMORIA INFORMATIVA

1.1 DESCRIPCION DEL AMBITO

1141 Localizacién y caracteristicas
La presente modificacion se circunscribe a una finca de 864,37 m? de superficie situada en
suelo urbano, de los cuales, 430,85 m? se engloban dentro del suelo urbano consolidado y el
resto, 433,52 m% se encuentran suscritos en suelo urbano no consolidado, dentro de la Unidad

de Ejecucion n°1.

El ambito de actuacion esta situado al este del casco urbano de Barrado, limitado al
noreste por la Av. de la Constitucién (una de las arterias principales del pueblo), al noroeste y

oeste por el nucleo urbano consolidado y al sur y suroeste por huertos.

3 ,u D

. ¥

Situacién del &mbito de actuacion.”

Se trata de un terreno con pendiente pronunciada, estabilizado en bancales que discurren

paralelos a la Av. de la Constitucion, bajando la cota de nivel hacia el sur.

RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTO T
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MODIFICACICN PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO DIVISION DE LA UE1

1.1.2 Usos actuales del suelo, estructura de la propiedad y edificaciones e infraestructuras

existentes

Los terrenos afectados por la modificacion pertenecen a un Unico propietario y se usan
actualmente como huertos de cultivos y siembra, distribuidos en bancales, forma de cultivo

predominante en la zona, debido a la orografia del terreno.
Existen pequefias edificaciones de uso agricola, tal y como se puede apreciar en las fotografias.

Ademas, se contemplan varios caminos o sendas que sirven de acceso a las huertas
existiendo diferentes servidumbres, tanto de paso, como de luces y vistas que estan
establecidos desde tiempos inmemoriales. Dichas servidumbres se describen a continuacion y

quedan reflejadas en el siguiente esquema y en las fotos adjuntas:

- Servidumbre de paso: Existen sendas que recorren la parcela desde la Avda. de la
Constitucion, hasta las huertas colindantes. Dicha servidumbre discurre adosada a las
edificaciones existentes, recorriendo sus fachadas y atravesando la parcela en cuestién

adosada a la medianera con la parcela Este, en sentido paralelo a los bancales existentes.

- Servidumbre de luces y vistas: Las edificaciones existentes disponen de huecos de
ventana y puertas de paso que abren al interior de la parcela, coincidiendo por el punto de paso

de la servidumbre de paso.

u-".-’ b

SERVIDUMBRE DE PASO SERVIDUMBRE DE LUCES
EXISTENTE Y VISTAS EXISTENTE

Servidumbres existentes

RUTH VEGA CLEMENTE - ARQUITECTO !
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

Se aporta reportaje fotografico del estado actual.

Vi

/N Fotograffa n? XX
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADC. DIVISION DE LA UE1

1.1.3 Condicionantes urbanisticos establecidos por las NNSS de Barrado

Los terrenos que forman el ambito de actuacién se encuentran dentro de suelo calificado
como urbano, parte consolidado y parte no consolidado, dentro de la UE1, como se ha

explicado en el punto anterior.

Las NNSS de Barrado establecen para los terrenos afectados las siguientes condiciones:

Se define una sola ordenanza para las zonas de uso predominantemente residencial aplicandose
indistintamente en manzana cerrada y abierta por aplicacién directa de la misma y segun sea Ja tipologia
del drea en concreto.

Las Unidades de Ejecucién que se definen son las siguientes:

UNIDADES DE EJECUCION
UNIDAD NP 1 3.218,99
UNIDAD NP 2 6.704,46
UNIDAD N° 3 | 3.684,70
TOTAL 13.608,15

Art. 177.- Tipo de edificacién.

El tipo de edificacion principal serd el de manzana cerrada o semicerrada siquiendo las alineaciones
marcadas por las edificaciones existentes. Se permitirs edificaciones aisladas unifamiliares cuando las dos
edificaciones anteriores o posteriores al solar en la linea de fachada, o cada una de las edificaciones
colindantes al solar sean edificaciones aisladas. En todos los demés casos se seguird las alineaciones
marcadas por las edificaciones existentes y las sefialadas en los planos correspondientes.

En la aprobacién de las unidades de actuacion sefialadas en las presentes Normas se seiialara el tipo de
edificacion a seguir en toda ella.

Art. 178.- Usos permitidos.
» Vivienda en todas las plantas-
»  Garaje-aparcamiento en planta baja, semisétano o sétano. |

» Talleres artesanos y pequefia industria al servicio de las viviendas en planta baja y en semisétano en
categoria 18y 22

e Almacenes en categoria 12

* Hotelero en edificio exclusivo sin limitacién y en edificios de viviendas se permiten pensiones y hoteles con
seis dormitorios como méximo.

* Comercial en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

e Oficinas en planta baja y primera de edificios de viviendas o en todas las plantas en edificio exclusivo.
» Especticulos en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

» Sala de reunion en planta baja y primera,

* Religioso en planta baja de edificios de viviendas con superficie méxima de 200 m? o edificio exclusivo.

RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTQO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

Art. 179.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las actualmente existentes. También se plantea la apertura de algunas
nuevas calles para dar acceso a edificaciones ya existentes, y la prolongacion de otras calles. Se han
definido unidades de actuacion para en caso necesario poder llevar a cabo las alineaciones sefialadas.

Art. 180.- Dimensiones de parcela minima.

1. Las dimensiones que habran de reunir las parcelas para su consideracion como solar edificable, seran
las siguientes:

- Superficie minima de cien m2.
- Fachada minima de 4,50 m a la via publica.
- Fondo minimo de diez m.

2. Ademds de cumplir las condiciones precedentes para que los solares sean edificables dispondrén de una
forma tal que los linderos laterales tengan respecto de la perpendicular a la linea de fachada o fachadas un
angulo superior a 20°. Estos linderos laterales tampoco podran disponer de entrantes o salientes con
profundidad superior a 1/3 de su ancho.

3. Dado algtin caso de incumplimiento de las dimensiones de parcela minima para poder edificar se debera
previamente obtener la reparcelacion o rectificacion de linde con el colindante o colindantes.

4. No obstante las condiciones sefialadas anteriormente, seran consideradas como edificables, a los
efectos del cumplimiento de la parcela minima, todas aquellas parcelas que con anterioridad a la
aprobacion de estas Normas estuvieren inscritas en el Registro de la Propiedad.

5. Si existiera algtin edificio o edificios colindantes y fueran suficientemente recientes para desechar la
posibilidad de reparcelacion, el Ayuntamiento de Barrado a la vista de las circunstancias particulares de
cada caso, podré otorgar la licencia con condiciones y siempre que por sus condicionantes fisicos pueda
incluirse una vivienda de las consideradas como minimas en estas Normas.

Art. 181.- Superficie ocupada.

La superficie ocupada podré alcanzar el 100% del solar edificable dependiendo de las condiciones de
edificabilidad.

Art. 182.- Alturas permitidas.

Las alturas méximas permitidas serdn en todos los casos tres plantas con una altura méxima desde el
acerado de 9,50 m a la cara inferior del forjado superior. En ningin caso se sobrepasard la altura total de
los edificios colindantes cuando estos tengan una o dos plantas y se permitan las mismas alturas para la
nueva edificacién.

Art. 183.- Vuelos maximos.

Se autorizaran los establecidos en las presentes ordenanzas, cumpliéndose en todo caso las condiciones
estéticas establecidas.

RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

Art. 184. Aprovechamiento urbanistico méximo.
1. La ocupacién méxima de la planta baja se obfendra:
* Con profundidad de solar menor o igual a 20 m seré el cien por cien de su superficie.

* Con profundidad de solar mayor que 20 m, sera el cien por cien de su superficie correspondiente a
los primeros veinte metros de fondo medidos desde la fachada principal y el cincuenta por ciento del resto
de la superficie del solar.

2. La ocupacién méxima de cada una de las olras plantas superiores se considerard, en todos los casos, el
cien por cien de la superficie correspondiente a los primeros veinte metros de fondo medidos desde Ia
fachada principal.

3. El aprovechamiento urbanistico méximo total correspondiente al solar considerado se obtendré de la
suma de la edificabilidad de cada una de las plantas permitidas.

4. La edificabilidad en los casos de vivienda aislada sera el resultado de la aplicacion de las siguientes
condiciones:

* Edificabilidad: 1,10 m2/m2. Aplicando al total de la parcela.
* Ocupacion méxima: 50% del total de la parcela.
* Retranqueos minimos a linderos 3 m.

5. En cualquier caso se estaré a lo dispuesto en el articulo 27 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
(REAL DECRETOQ LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio) y en el Real Decreto-Ley 5/1996 de 7 de junio,
para determinar el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el particular.

RUTH VEGA CLEMENTE - ARQUITECTO s
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO DIVISION DE LA UE1

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. DESCRIPCION DE LA INNOVACION PROPUESTA

Se proponen las siguientes modificaciones:

1. Se plantea la division de la UE1 en dos Unidades de Ejecucion: UE1.1 y UE1.2.

La UE1.2 se corresponde con la finca perteneciente a D?. Saray Brefia Diaz, e incorpora

terrenos de suelo urbano consolidado colindantes con ta antigua UE1.

La UE1.1 abarca el resto de la UE1.

R

G

Clasificacion de suelo, alineaciones y unidades de actuacion. Propuesta.

UNIDADES DE EJECUCION PROPUESTAS
SUELO DE SUELO URBANO SUPERFICIE TOTAL
UE1 CONSOLIDADO UNIDAD
(m?) (m?) (m?)
UNIDAD N° 1.1 2785,47 2785,47
UNIDAD N° 1.2 433,52 430,‘85 864,37
RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTQ I 9
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

Como consecuencia de la modificacion descrita es necesaria la redaccion de nuevas
fichas reguladoras para cada una de las nuevas unidades de ejecucion, manteniendo los
pardmetros basicos de aprovechamiento, uso y tipologia edificatoria establecidos en las NNSS
de Barrado y aplicando la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial
de Extremadura (LSOTEX). Estas fichas estan detalladas en los apartados 2.1.1y 2.1.2.

2. Establecimiento de una nueva ordenanza “ORDENANZA 2. RESIDENCIAL. UNIDAD
DE EJECUCION 1.2” que regule la nueva Unidad de Ejecucién UE 1.2 resultante.

Esta ordenanza es idéntica a la ordenanza 1 existente en las NNSS vigentes, salvo en dos

aspectos:

° a) Articulo n° 180 “Dimensiones de parcela minima™ Se suprimen sus apartados 2, 3,

4y 5, relativos a aquellos aspectos relacionados a la geometria de parcela y linderos.

. b) Articulo n° 184 "Aprovechamiento Urbanistico Maximo”: Se suprimen todos sus
apartados, y se establece una edificabilidad maxima de 1,00 m2/m2, a tenor de

cumplir con el objetivo marcado en el punto 1 del articulo 74 de la ley 15/2001.

Esta nueva “ORDENANZA 2" esta definida en el punto 2.1.3.

Las reservas de suelo para dotaciones publicas se sustituiran por su valor metalico

conforme a los criterios de valoracion legalmente establecidos.

RUTH VEGA CLEMENTE - ARQUITECTO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO DIVISION DE LA UEt

21.1 Condiciones y definicion de la nueva unidad de actuacién UE1.1

La nueva unidad de ejecucién de define a través de los siguientes parametros:

CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

ORDENANZA REGULADORA ORDENANZA 1. RESIDENCIAL

USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES USOS PERMITIDOS DE LAS NNSS DE BARRADO (SEGUN
ART. 178 -NNSS)

TIPOLOGIA MANZANA CERRADA Y ABIERTA POR APLICACION DIRECTA
DE LA MISMA.

SUPERFICIE TOTAL BRUTA 2785,47 m?

APROVECHAMIENTO

Edificabilidad méaxima 0,70 m*t/m’s
Aprovechamiento objetivo 1949,83 m’t
Aprovechamiento subjetivo 1754,85 m?

CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL

Equipamientos publicos 194,98 m?
Zonas verdes 194,98 m?
Viario (superficie aproximada) 790,36 m?

La ubicacion de las cesiones de suelo no se ha detallado, seran los propietarios afectados los que ubiquen
su situacion final cuando se desarrolle la correspondiente unidad.

CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION

Participacion de la Administracion Actuante (Ayto.) en las 194,98 m’
plusvalias
Vivienda en régimen de proteccién publica 30%

PLAZAS DE APARCAMIENTO

Reserva de aparcamientos totales 20
De los cuales aparcamientos publicos 10
SISTEMA DE ACTUACION RECOMENDADO OBRA PUBLICA ORDINARIA
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO DIVISION DE LA UE1

2.1.2 Condiciones y definiciéon de la nueva unidad de actuaciéon UE1.2

La nueva unidad de ejecucién de define a través de los siguientes parametros:

A T Al I L TESZ B L LE S MY ."',.“:."', iy \ s Py O
_DENOWINACION DEL AMBITO | UNIDAD DE EJFCUCION N°1.2 5iiNerlE i etl
CLASIFICACION DEL SUELO URBANO
ORDENANZA REGULADORA ORDENANZA 2. RESIDENCIAL

USO PREDOMINANTE

RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES USOS PERMITIDOS DE LAS NNSS DE BARRADO (SEGUN
ART. 178 —-NNSS)
TIPOLOGIA MANZANA CERRADA Y ABIERTA Y VIVIENDA UNIFAMILIAR

AISLADA

SUPERFICIE TOTAL BRUTA 864,37 m?
APROVECHAMIENTO

Edificabilidad maxima 1 m%m?s
Aprovechamiento objetivo 864,37 m?
Aprovechamiento subjetivo 834,02 m’t
CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL

Equipamientos publicos [ 30,35 m?
Zonas verdes | 30,35 m?

La reserva de suelo para dotaciones publicas se sustituira por su valor en metalico conforme a los criterios
de valoracion legalmente establecidos, de acuerdo con el articulo 155.2.d de la LSOTEX

CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION

Participacion de la Administracién Actuante (Ayto.) en las 30,35 m?
plusvalias
Vivienda en régimen de proteccion publica 91,04 m?

La reserva de suelo para dotaciones publicas se sustituird por su valor en metalico conforme a los criterios
de valoracién legalmente establecidos, de acuerdo con el articulo 155.2.d de la LSOTEX

PLAZAS DE APARCAMIENTO

Reserva de aparcamientos totales 4
De los cuales aparcamientos publicos 2
SISTEMA DE ACTUACION RECOMENDADO OBRA PUBLICA ORDINARIA
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213 Definicion de la nueva ordenanza

Esta ordenanza es de aplicacion a la Unidad de Ejecucién N° 1.2:

UNIDADES DE EJECUCION

UNIDAD N° 1.2 864,37 m2

TOTAL 864,37 m2

Art. 177A.- Tipo de edificacion.

El tipo de edificacién principal sera el de manzana cerrada o semicerrada siguiendo las alineaciones
marcadas por las edificaciones existentes. Se permitira edificaciones aisladas unifamiliares cuando las dos
edificaciones anteriores o posteriores al solar en la linea de fachada, o cada una de las edificaciones
colindantes al solar sean edificaciones aisladas. En todos los demas casos se seguird las alineaciones
marcadas por las edificaciones existentes y las sefialadas en los planos correspondientes.

Art. 178A.- Usos permitidos.
o Vivienda en todas las plantas.
» Garaje-aparcamiento en planta baja, semis6tano o sétano.

o Talleres artesanos y pequefia industria al servicio de las viviendas en planta baja y en semis6tano en
categoria 12y 22,

¢ Almacenes en categoria 12.

¢ Hotelero en edificio exclusivo sin limitacién y en edificios de viviendas se permiten pensiones y hoteles con
seis dormitorios como maximo.

¢ Comercial en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

» Oficinas en planta baja y primera de edificios de viviendas o en todas las plantas en edificio exclusivo.
e Espectaculos en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

e Sala de reunién en planta baja y primera.

¢ Religioso en planta baja de edificios de viviendas con superficie maxima de 200 m? o edificio exclusivo.

Art. 179A.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las actualmente existentes. También se plantea la apertura de algunas
nuevas calles para dar acceso a edificaciones ya existentes, y la prolongacion de otras calles.
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Art. 180A.- Dimensiones de parcela minima.

Las dimensiones que habran de reunir las parcelas para su consideracién como solar edificable, seran las
siguientes:

- Superficie minima de cien m?.
- Fachada minima de 4,50 m a la via publica.

- Fondo minimo de diez m.

Art. 181A.- Superficie ocupada.

La superficie ocupada podra alcanzar el 100% del solar edificable dependiendo de las condiciones de
edificabilidad.

Art. 182A - Alturas permitidas.

Las alturas maximas permitidas seréan en todos los casos tres plantas con una altura méxima desde el
acerado de 9,50 m a la cara inferior del forjado superior. En ningulin caso se sobrepasara la altura total de
los edificios colindantes cuando estos tengan una o dos plantas y se permitan las mismas alturas para la
nueva edificacién.

Art. 183A.- Vuelos méximos.

Se autorizaran los establecidos en las presentes ordenanzas, cumpliéndose en todo caso las condiciones
estéticas establecidas.

Art. 184A. Aprovechamiento urbanistico maximo.

La edificabilidad maxima en todos los casos seré de 1,00 m2/m2 aplicado al total de la parcela.
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MODIFICACICN PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

JUSTIFICACION DETALLADA DE LA MODIFICACION

La modificaciéon propuesta tiene como objeto dar respuesta a la iniciativa particular de
urbanizar y edificar una finca circunscrita en el ambito de actuacién. Para ello es necesario que

se produzcan las modificaciones descritas en el punto 2.1 y que se justifican a continuacion:

El &mbito delimitado por la actual UE1 segln las NNSS de Barrado es una zona de huertos en
activo. El desarrollo urbanistico de dicho ambito en su totalidad supondria un perjuicio para la
mayoria de los propietarios de las fincas. No existe ningun interés colectivo por urbanizar dicho
ambito. Por este motivo, se propone la division de la UE1 en dos Unidades de Ejecucion

independientes posibilitando de este modo el desarrollo urbanistico y la edificacion de la UE1.2.

La finca de D?. Saray Brefia Diaz esta dividida en dos por la delimitacion de la UE1, de modo
que parte de la finca pertenece a suelo urbano consolidado y otra parte a suelo urbanc no

consolidado. Esto dificulta las posibilidades de urbanizacién y edificacién en la misma.

En la definicién de la nueva Unidad de Ejecuciéon y Ordenanza no se ha aumentado la
edificabilidad de la parcela, sino que se ha disminuido. La edificacion resultante es la suma
de las edificabilidades actuales atribuibles a la parcela y reducida al estandar de edificabilidad
bruta de 1m?/m?t para asi cumplir con el objetivo marcado en el punto 1 del articulo 74 de la
ley 15/2001.

El promotor de esta modificacion, D?* Saray Brefia Diaz, es vecina de Barrado y tiene la
intencién de autopromover una vivienda unifamiliar para su uso personal y de su familia
como vivienda habitual en la finca de su propiedad. Esta modificacion no tiene fines

especulativos.

La parcela existente cumple con todos los pardmetros de parcela minima a excepcién de los
aspectos geomeétricos que afectan a los linderos que en la ordenanza existente no pueden tener
entrantes o salientes con profundidad superior a 1/3 de su ancho. La nueva ordenanza suprime
esta restriccion. De esta forma se posibilita la edificacién en dicha parcela, sin afectar al resto de

solares ni perjudicar a ningun vecino.

La definicion de la alineaciéon de la futura edificacion se establecera manteniendo las
servidumbres actuales garantizando el acceso a los huertos existentes que disfrutan de ese

derecho.

En la UE1.1 la reserva de suelo para dotaciones publicas (incluyendo zonas verdes) se
corresponde con una superficie de 389,96 m% La ubicacion de las cesiones de suelo no se ha
detallado, serdn los propietarios afectados los que ubiquen su situacion final cuando se

desarrolle la correspondiente unidad.

Estudio de proyectos piornal arquitectura



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE BARRADO. DIVISION DE LA UE1

8. En la UE1.2 la reserva de suelo para dotaciones publicas (incluyendo zonas verdes) se
corresponde con una superficie de 60,70 m”. Esta superficie resulta demasiado pequefa para
su desarrollo dentro del suelo resultante en la UE2 por lo que, de conforme con lo previsto en el
art. 1565.2.d de la LSOTEX se sustituird por su valor en metélico conforme a los criterios de

valoracién legalmente establecidos.
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23 JUSTIFICACION DE QUE LA MEJORA RESPETA, COMPLEMENTA Y
PERFECC]ONA LAS DIRECTRICE,S DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE
EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO

1. La modificacion no altera sustancialmente la ordenaciéon establecida en las normas
subsidiarias para el municipio y representa una parte muy pequefa dentro del nucleo urbano,

como puede apreciarse en el plano 00.

2. La modificacién favorece la edificacion propiciando un aumento de la poblacién y
asentamiento de nuevas familias en un pueblo con una poblacién de 428 habitantes que,
segun el INE, presenta una evolucion demografica con un crecimiento en negativo
constante desde los afios sesenta del pasado siglo. Ademds, un gran porcentaje de la
poblacién actual se sitia por encima de los 65 afios, que junto a los pocos nacimientos anuales

hacen que la poblacién a la par que envejece, disminuya.

3. Se considera que el resultado favorable de la modificacion y la posterior construccion de la
vivienda habitual del promotor, es de gran interés municipal y un argumento de peso para la
constante lucha que la Administracion esta promoviendo en Extremadura contra el
despoblamiento rural y contra la emigracion de los jovenes de los pueblos, ya que D?
Saray, ha escolarizado a su hijo en el colegio municipal de Barrado, siendo un aporte
importantisimo a un Colegio con escaso nimero de alumnos, que forma parte del CRA Riscos
de Villavieja, (Colegios Rurales Agrupados), apostando por quedarse ella y su familia en el
medio rural, en una localidad de apenas 428 habitantes, representados, en gran parte, por una

poblacién envejecida.

4. Lainnovacion se justifica por la necesidad de reanudar la actividad urbanistica de desarrollo de
este ambito. El titular de los terrenos solicita la segregacion de la unidad ajustandose a una
division geografica, correspondiendo el 100% de la finca a propietario unico y directamente

vinculada a la zonificacién colindante con la Av. de la Constitucion.

5. La finca de actuacion se encuentra pegada al niicleo urbano consolidado, por lo que la
posibilidad de edificar en ella supone la continuacion y consolidacién de dicho niicleo
urbano, evitando que ese terreno permanezca como un terreno residual sin edificar en futuros

desarrollos.

6. Ademas, dicha innovacién se acoge dentro del espiritu legislativo de la LSOTEX, como se

recoge en su articulo 5, pto2. Letra a)

La organizacién racional y conforme al interés general de la ocupacion y el usc del suelo,
mediante su clasificacion y calificacion, asi como el destino y la utilizacién de las edificaciones,
construcciones e instalaciones, incluyendo la determinacion, reserva, afectacion y proteccién del

suelo destinado a equipamiento y dotaciones.
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JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

Cumplimiento para la UE1.1. Unidad de ejecucion en suelo urbano no consolidado.

En la siguiente ficha puede comprobarse el cumplimiento de los estandares de calidad y cohesion urbanas
establecidos en el articulo 74 de la ley 15/2001.

SUPERFICIE TOTAL BRUTA 2785,47 m?
EXIGIBLE LSOTEX ORDENACION

APROVECHAMIENTO

Edificabilidad bruta 0,70m*/m? | 1949,83m% | 0,70m’t/m? | 1949,83m%

CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL

Equipamientos pablicos 10m%100m% | 194,98 m? 194,98 m?

Zonas verdes 10m%100m% | 194,98 m? 194,98 m?

CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION

Participacién de la Administracién Actuante 10% | 194,98 m? 10% | 194,98 m?

(Ayto.) en las plusvalias aprovech. aprovech.

Vivienda en régimen de proteccion pliblica

30% sup. edificable

30% sup. edificable

PLAZAS DE APARCAMIENTO

Aparcamientos

(1 plaza/100m?t)

20

20

De los cuales aparcamientos publicos

(0,5 pla/100m?t) 10

10
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Cumplimiento para la UE1.2. Unidad de ejecucion en SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO y SUELO URBANO CONSOLIDADO.

En la siguiente ficha puede comprobarse el cumplimiento de los estandares de calidad y cohesion urbanas
establecidos en el articulo 74 de la ley 15/2001 en el area de la E1.2 perteneciente a suelo urbano no

consolidado (antigua UE1).

T

| SUEL (O NO CONSOLDADOD
SUPERFICIE TOTAL BRUTA 433,52 m?
EXIGIBLE LSOTEX ORDENACION
APROVECHAMIENTO
Edificabilidad bruta 0,70m?Ym? | 303,46m% { 0,70m%/m? | 303,46m%

CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL

Equipamientos pblicos 10m%100m? | 30,35 m? 30,35 m*
Zonas verdes 10m?100m% | 30,35 m? 30,35 m”
CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION

Participacién de la Administracion Actuante 10% | 30,35 m? 10% [ 30,35 m*
(Ayto.) en las plusvalias aprovech. aprovech.

Vivienda en régimen de proteccién publica 30% sup. edificable 91,04 m*

PLAZAS DE APARCAMIENTO

Aparcamientos

(1 plaza/100m3) | 3,03

(1 plaza/100m?2)

De los cuales aparcamientos publicos

(0,5 pla/100m%) | 1,5

(0.5 pla/i00m?)

En la siguiente ficha puede comprobarse el cumplimiento de los estandares de calidad y

cohesién urbanas establecidos en las NNSS de Barrado y aplicados en el area de la E1.2

perteneciente a suelo urbano consolidado.

En el drea de suelo urbano consolidado la edificabilidad media es la resultante de la

aplicacion directa de las condiciones de ordenacion referidas al uso caracteristico de la parcela

segun las NNSS de Barrado.
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-' JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO

' UNIDAD DE EJECUCION N° 1.2 EN

NNSS DE BARRADO SUELO URBANO CONSOLIDADO
SUPERFICIE TOTAL BRUTA 430,85 m?
NNSS BARRADO ORDENACION
APROVECHAMIENTO
Parcela Minima. Superficie minima = 100 m” Superficie = 430,85 m?
Articulo 180. Fachada minima = 4,50 m. Fachada minima = 4,50 m.
Fondo minimo =10 m. Fondo minimo 22,57 m.

Superficie Ocupada. Articulo 181.

100 % del solar edificable

100 % del solar edificable

Alturas permitidas. Articulo 182,

3 Plantas — 9,50 m

3 Plantas —9,50 m

Aprovechamiento maximo.
Articulo 184.

(*) Ver célculos adjuntos.

Planta baja <20 m = 100 %
Planta baja >20 m = 50 % Resto
Otras plantas <20 m = 100 %

P.B < 20 m = 365,75 m*
P.B.>20 m = 32,55 m?
Otras P.<20 m = 731,50 m?

Edificabilidad bruta 1.129,80 m? 1.129,80 m?
Aprovechamiento objetivo 1.129,80 m® 1.129,80 m?
CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL

Equipamientos publicos No procede 0
Zonas verdes No procede 0
CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION

Participacién de la Administracién Actuante No procede 0
(Ayto.) en las plusvalias

Vivienda en régimen de proteccion publica No procede 0
PLAZAS DE APARCAMIENTO

Aparcamientos No procede | 0
De los cuales aparcamientos publicos No procede 0

(*) APROVECHAMIENTO URBANISTICO MAXIMO DE LA PARCELA ACTUAL EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO. - Calculo segtn Art. 184 de las NN.SS

Calculo de la Ocupacidén Maxima por plantas.
Planta Baja: Ocupacién 100 % de superficie los primeros 20 m desde fachada y 50% el resto.

. Superficie de solar con profundidad < 20 metros = 365,75 m>.

o Superficie de solar con profundidad > 20 metros = 65,10 m?.
Resto de Plantas: Ocupacion 100 % de superficie los primeros 20 m desde fachada.

. Superficie de solar con profundidad £ 20 metros = 365,75 m>.

. Ocupacién Planta Baja:

365,75 m* + 50% 65,11 m? = 398,30 m®.
. Ocupacién Resto de Plantas: (Primera y Segunda):

365,75 m’ + 365,75 m° = 731,50 m

Aprovechamiento Maximo Total = 398,30 m? + 731,50 m® = 1.129,80 m>.
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2.5 ESTUDIO COMPARATIVO, ESTADO ACTUAL Y MODIFICADO, DE SUPERFICIES
Y EDIFICABILIDADES

2.5.1 Estado actual

Las NNSS de Barrado no determinan los estandares minimos de calidad y cohesién
urbanas para las unidades de ejecucién establecidas en este. Por tanto, no existe un estado
actual con el que comparar las modificaciones sufridas en dichos parametros. El desarrollo de
las nuevas unidades de ejecucién se ha hecho siguiendo los estandares que se indican en el
articulo 74 de la ley 15/2001.

En el caso de la Unidad de Ejecucion 1.1, puede verse la justificacién de los estandares

adoptados en el apartado anterior.

En el caso singular de la nueva Unidad de Ejecucién 1.2, al estar formada por 430,85 m?
de suelo urbano consolidado y 433,52 m? de suelo urbano no consolidado, si se produce una
modificacion de estos parametros con respecto a los existentes. La Unica modificacién
sustancial es la pérdida de aprovechamiento objetivo ya que, segln las NNSS de Barrado el
drea de suelo urbano consolidado tendria un aprovechamiento de 1.129,80 m*, habiéndose
reducido a un aprovechamiento de 560,91 m“ para asi cumplir con el objetivo marcado en el

punto 1 del articulo 74 de la ley 15/2001, donde se especifica:

En el suelo urbano la edificabilidad no podrd superar un metro cuadrado de edificacién
residencial por cada metro cuadrado de suelo computado por zonas de ordenacion urbanistica o

para la totalidad del suelo urbano.

En el suelo urbano consolidado en que se haya alcanzado o superado ya dicho limite méximo,
no se podréa aumentar la edificabilidad respecto de las previsiones del planeamiento anterior y
debera procurarse que disminuya o, a lo sumo, se mantenga en su intensidad el grado de

consolidacion caracteristico del dltimo medio siglo.

RUTH VEGA CLEMENTE — ARQUITECTO

. ) . 21
Estudio de proyectos piormnal arquitectura



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL OE BARRADO DIVISION DE LA UE1

La siguiente tabla desglosa los estandares aplicados en la UE1.2, en cada area, segun lo

justificado anteriormente y que da como resultado la ficha de la unidad completa que se refleja

enelpunto 2.1.2.:

Estudio de proyectos piormal arquitectura

DENOWNACIONDEL AWITO | MDD DERIEGUGONN A2 |
TS 3y |
ESTUDIO COMPARATIVO ESTADO ACTUAL MODIFICADO
SUELO URBANO SUELO UNIDAD DE EJECUCION
CONSOLIDADO URBANO NO N°1.2
CONSOLIDADO
SUPERFICIE TOTAL BRUTA 430,85 m’ 433,52 m’ 864,37 m?
APROVECHAMIENTO
Superficie Ocupada 100 % del solar edificable — | 100 % del solar edificable
Alturas permitidas 3 Plantas - 9,50 m -— 3 Plantas - 9,50 m
Aprovechamiento maximo 1.129,80 m2 - ——
Planta baja <20 m = 100 % P.B <20 m = 365,75 m2
Planta baja >20 m = 50 % Resto | P.B.>20 m = 32,55 m2
Otras plantas <20 m = 100 % Otras P.<20 m = 731,50
m2
Edificabilidad bruta 1.129,80 m2 0,7 m*t/m? 1m?tim’
Aprovechamiento objetivo 1.129,80 m2 303,46 m* 864,37 m’
CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES PUBLICAS. SISTEMA LOCAL
Equipamientos publicos No procede 30,35 m* 30,35 m*
Zonas verdes No procede 30,35 m? 30,35 m?
CESIONES DE SUELO A LA ADMINISTRACION
Participacion de la Administracion No procede 30,35 m?* 30,35 m?
Actuante (Ayto.) en las plusvalias
Vivienda en régimen de proteccion No procede | 91,04 m? (30%) 91,04 m?
publica
PLAZAS DE APARCAMIENTO
Reserva de aparcamientos totales No procede 4 4
De los cuales aparcamientos publicos No procede 2 2
En Barrado, a 1 de agosto de 2018
Fdo. Ruth Vega Clemente, arquitecta.
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