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MEMORIA

JUSTIFI(}ACIC')N DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE
REDACCION DEL PRESENTE DOCUMENTO DE PLANEAMIENTO.
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Vivienda, Urbanismo y Transporte, el 19 de octubre de 1999,

Las NN.SS.MM. vigentes aunque contemplan la existencia de un suelo urbanizable de uso
industrial, pero tanto por su situacion alejado de las infraestructuras existentes, como por su
reducido tamafio unido a la dificultad de su urbanizacion y desarrollo y la falta de iniciativa por
parte de la propiedad, debido en gran parte a esos motivos enumerados anteriormente, ha
ocasionado una falta de disponibilidad de terrenos necesarios para dotar al municipio de un

equipamiento suficiente para poder acoger las distintas iniciativas empresariales industriales.

Para dar respuesta a esta situacion convenio se plantea, por iniciativa municipal esta modificacion

puntual de las normas subsidiarias de Garganta la Olla.

La modificaciéon de la ordenacion establecida por los Planos de Ordenacion Urbanistica esta
prevista con caracter general en el Art. 80 de la actual Ley del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura y en el Art. 104 del REPLANEX, en el sentido de que afectando principalmente al
plan y a diferencia del supuesto de revision, no se trata de realizar un examen general del

planeamiento en vigor sino de la modificacion puntual de alguno de sus elementos.

De alguna manera, el objetivo ultimo del presente documento de modificacion es el
mantenimiento y puesta al dia de la NN.SS.MM., que de lo contrario acabaria convirtiéendose en
un documento inservible para el desarrollo urbanistico del municipio.

Concretamente esta modificacion, que se realiza a inicigtiva del municipio, consiste en la creacion

de un SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DE USO INDUSTRIAL, en una zona clasificada con

la CLAVE 73 Suelo No Urbanizable Protegido Agropecuario y Forestal por las vigentes
NN.SS.MM.

Este documento ha sido redactado por la Oficina de Gestion Urbanistica, vivienda arquitectura y

territorio de la Mancomunidad Intermunicipal de la Vera

A su vez se han empleado los planos de las vigentes NN.SS.MM. de Garganta la Olla aprobadas
definitivamente y se ha realizado un levantamiento topografico para obtener con exactitud los

limites y superficies de los terrenos que se pretenden reclasificar.
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JUSTIFICACION:

Como ya se ha mencionado en los antecedentes de esta memoria, al no existir poligono
industrial, las industrias se han asentado en Suelo Urbano y Suelo No Urbanizable, que segin las
NNSS, permiten la implantacion de estos usos para delerminados grupos, como son los
pequeios talleres artesanos y almacenaje en suelo urbano y las industrias vinculadas al medio
rural en no urbanizable previa autorizacion por parte de la Comision de Urbanismo y Ordenacion

del Territorio de Extremadura. Esto ha supuesto que en las zonas dc_creeimﬂﬁqtural del
municipio estén salpicadas por este tipo de edificaciongs, en]Ugﬁar c.(}\star wmtontmdaq en un
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condicién, impuesta por la legislacion autonémica, supone enla actualldad un problema para el

solo lugar (poligono industrial).

En la actualidad, con la entrada en vigor de la LSOTEX, |

Rustica Apta para la Edificacion, ha pasado de ser de 15

Municipio de Garganta la Olla, ya que la construccion de edificaciones destinadas al uso
industrial, que aunque permitidos por las NNSS y por la LSOTEX, no puede llevarse a cabo por la

propia realidad parcelaria, condicionada por la topografia del terreno.

Garganta la Olla es un pueblo de montafia en el que predomina el minifundio, en cuyo parcelario
de fincas rusticas se pueden encontrar contados terrenos que tengan 15.000 m?, por lo que los
aprovechamientos y usos del suelo permitidos no pueden ser llevados a cabo por incumplimiento
de las superficies minimas, ocasionando en el caso concreto de industrias, a la “fuga” de

empresarios a otros municipios cercanos.

Con esta modificacion se pretende, por lo tanto, la creacion de ese necesario poligono industrial

en suelo municipal, mediante la delimitacion de un sector de suelo urbanizable de uso Industrial.

La modificacion pretende permitir la posibilidad de desarrollo urbanistico de suelo industrial en
municipio, dando respuesta al interés mostrado por varias empresas que han solicitado suelo de

este tipo para poder establecerse.

Los terrenos objeto de esta modificacion actualmente se encuentran situados en un area de

suelo no urbanizable calificados con la Clave 73, protegido agropecuario y forestal.
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e exclusiva propiedad municipal.

Se pretende delimitar un sector de suelo urbanizable por limit

En total se pretenden reclasificar 49.730,26 m®. Javlr Gaspar Nifo

A dia de hoy dichos terrenos disponen de acceso rodado por la carretera CCV-173 que une
Garganta la Olla con Jaraiz de la Vera y por situacion poseen cercano el abastecimiento de agua,
el suministro de energia eléctrica y el acceso a la linea telefonica. La evacuacion de aguas
residuales se hara conectando el poligono con la nueva depuradora que se esta construyendo

justo en frente al otro lado de la carretera,

El sector de suelo urbanizable propuesto, SUB IND-1, constituye una Gnica area de reparto,
conforme a lo establecido en el Art. 36 del REPLANEX, con un aprovechamiento medio de 0,75

m’/m? de uso industrial, ajustandose también a lo establecido en el art. 65 de las vigentes
NN.SS.MM.

Para el desarrollo del sector sera necesaria la redaccion del correspondiente Plan Parcial como
documento de desarrollo previo o simultaneo a la formulacion y tramitacion del correspondiente
Programa de Ejecucion que desarrolle las distintas unidades de ejecucion en que pueda ser
dividido el sector en cuestion.

Dicho Plan Parcial debera ajustarse en su contenido a los estandares minimos de calidad y
cohesién urbana establecidos en el Art. 74 de la LSOTEX, y a lo dispuesto en el vigente

Reglamento de Planeamiento de Extremadura en sus articulos 28 al 30.

En ninguin caso lo propuesto desvirt(ia la ordenacién originaria en tanto que, una vez cubiertas las

reservas necesarias, la solucion propuesta cubre con mayor eficacia (basandonos en las



demandas reales de los ciudadanos afectados) las necesidades y objetivos originales plasmados

en lasNNSS (articulo 80.5.LESOTEX)

Esta modificacion, refleja el estudio que el ayuntamiento ha realizado y que en todo momento se
ha basado en las necesidades y peticiones de los distintos organismos y particulares afectados la

necesidad de suelo industrial. De él se desprenden las mejoras que la modifieacion supondra
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saturar las infraestructuras (articulo 78.3 LESOTEX) de este tlpo de suelo en el municipio.

La Modificacion Puntual planteada no afecta a las Vias Pecuarias ya que en la delimitacion de
este sector no se incluyen vias de este tipo.

En concreto y lindando con el sector de suelo urbanizable aparece el camino a la Cruz de San
Martin y el camino a la Presa de las Majadillas y que al no estar incluidos en el sector mantienen
integramente todas sus caracteristicas. Asi pues el Plan Parcial debera respetar los criterios que
para caminos publicos se establezcan legalmente sobre todo en lo que a distancias de edificacion

se refiere.

El SUB linda con la carretera CCV-173 perteneciente a Diputacion, por lo que el futuro plan
parcial que desarrolle el SUB debera respetar los criterios técnicos, tanto para la disposicion de
los accesos al poligono como de la linea de edificacion, que en su momento establezcan los

servicios técnicos de dicho organismo.

Esta modificacion garantiza una correcta organizacion del desarrollo urbano en lo que a suelo
industrial se refiere, atiende a las necesidades y previsiones municipales, ya que recoge el suelo
industrial susceptible de ser incorporado al desarrollo urbanistico, ajustando sus limites a lo
necesario para la creacion, por un lado, de esta clase de suelo a corto plazo, y por otro, del suelo
‘suficiente para absorber la demanda futura, apoyado en las previsiones, que sobre crecimiento

industrial, maneja el ayuntamiento de Garganta la Olla.
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ESQUEMA DE ORDENACION:

La ordenacion del Suelo Urbanizable SUB IND 1 debera realizarse con el correspondiente Plan
Parcial de ordenacion conforme a lo establecido en los Art. 52 al 62 del Reglamento de

Planeamiento.

Ademas deberan cumplirse los siguientes limites de atri Tlt‘roﬁ[ﬁe-aprmechamlento y
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Art. 28.1 del REPLANEX e g NAY 2009
H El Director Ge f
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T S —
e 28..c: La reserva de suelo dotacional pablico, excluido el viario serd como minimo del
quince por ciento de la superficie ordenada.
\
e 28.1.d.1.2: Se reservaran plazas de caracter privado en la siguiente proporcion: Una plaza

por cada 100 m” de superficie construida.

e 28.1.d.2: Se reservaran plazas de caracter publico, a localizar en espacios publicos anejos
_ . ; 2

o no al viario, en niumero equivalente a una plaza por cada 200 m® de techo

potencialmente edificable, debiendo cumplirse las reservas minimas de plazas que

establezca la legislacion vigente en materia de accesibilidad.

e 28.1.e: Con el fin de de obtener de forma efectiva dotaciones y espacios publicos con

calidad urbana debera tenerse en cuenta lo establecido en este articulo del reglamento.

« En el disefio de los tipos de zonas verde y equipamientos publicos se debera tener en

cuenta lo dispuesto en el articulo 30 del Reglamento de Planeamiento.

« Laordenanza reguladora del uso industrial sera la Clave 11 de las ordenanzas de suelo

urbano de las NN.SS.MM. de Garganta la Olla, aunque podra ser complementada o

" crearse una nueva ordenanza industrial a través del Plan Parcial.
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MEJORAS PARA EL BIENESTAR DE LA POBLACION Y CUMPLIMIENTO DE LOS FINES DE = Enlatramitacion seguida se garantiza la proteccion y conservacion del paisaje natural

LA ACTIVIDAD URBANISTICA integrandose en la ordenacion global de las Normas Subsidiarias vigentes.

La nueva ordenacion que se propone para el desarrollo urbanistico del sector producira

una serie de mejoras que habran de redundar en el bienestar de la poblacion y que se describen
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‘ | 28 MAY. 'LUUQ ‘\  Principal: Industrial
R on | Ordenanza de aplicacién: Clave 11 de las NN.SS.MM. de Garganta la Olla aunque

aclon
General de UrbanismoY e é podra ser complementada o crearse una nueva ordenanza industrial a través del Plan
Dentro de los fines y objetivos que deben acompa é‘@%ﬁa actugewﬁ?dex;—aréctér rbanistico, Parcial.
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e e e
Aprovechamiento medio sector -
Aprovechamiento edificable total
CESIONES: SISTEMAS LOCALES y EQUIPAMIENTOS R A
e Lareserva de suelo dotacional publico, exclwdo el viario sera como minimo del
quince por ciento de la superficie ordenada, en la siguiente proporcion 2/3
destinados a zonas verdes y 1/3 destinado a dotacional. Art. 28.1.c REPLANEX.
e Sereservaran p[azas de caracter privado en la siguiente proporcion: Una plaza
por cada 100 m’ de superficie construida Art. 28.1. d.1.2.
Se reservaran plazas de caracter pablico, a localizar en espacios pubhcos
anejos o no al viario, en nimero equivalente a una plaza por cada 200 m’ de
techo potencialmente edificable, debiendo cumplirse las reservas minimas de
plazas que establezca la legislacion vigente en materia de accesibilidad. Art.
28 1.d.2:
AR T R T R e Rl B

Slstema de Actuambn recomendado Compensacién y Cooperaclén

0,75 nﬁm
37.027,69 m’

relacionan:

» Los usos del suelo y de las construcciones se subordinan al interés general en el cual
se basan las propuestas de ordenacion y las soluciones que se definen.

= Sevincula la utilizacion del suelo a los usos adecuados de modo que el resultado de la
ordenacion de lugar a un ambiente urbano de calidad y en las mejores condiciones de *
acceso, dotacion e infraestructuras.

= Se delimita con precision el contenido del derecho de propiedad del suelo, asi como el

uso y las formas de aprovechamiento de éste, al objeto de hacer viable el desarrollo
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tras los procesos de desarrollo subsiguientes.

Los aprovechamientos fijados permiten una distribucion equitativa de beneficios,
permitiendo la justa distribucion de los mismos entre los que intervengan en la actividad
transformadora del suelo.

Con las cesiones de suelo previstas y las infraestructuras a realizar se asegura la
adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion

21‘/’/(@*(*; éa!{ /Yv / /'-(E/(%{f({(_.- / A(/)/O /

urbanistica.

D/ b A

& /?AOE?TZC s L Ae /{2//(}( z//z///; /yﬂ .(f)i///'/'{ //?///(fé"u e -({ v ‘/(.‘ftu é’:(.ﬁv,;(& (f/ /{) (*/(,// Y //J(f.r, {;/{,,,”/ o jl,,.f(-fn /'f/lcag‘\
E AL HTA A Ay /O e, Lap S5

ne A As 7’//’// %2

Observaciones:

Sera necesaria la redaccion del correspondiente Plan Parcial como documento de
desarrollo previo o simultaneo a la formulacion y tramitacion del correspondiente
Programa de Ejecucion.

El Plan Parcial deberéa ajustarse en su contenido a los estandares minimos de calidad
y cohesion urbana establecidos en el Art. 74 de la LSOTEX, y a lo dispuesto en el
vigente Reglamento de Planeamiento de Extremadura en sus articulos 28 al 30.

Porcentaje minimo de cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento 10 %
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ESTUDIO MEDIOAMBIENTAL ABREVIADO
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTALABREVIADO 1 MADUA
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ANTECEDENTES, OBJETO Y EMPLAZAMIENTO. . MAY. 2009

enactn |
En cumplimiento del Decreto 45/1991 de 16 de abril sobre m dRAs EGE)“F&;&&S:W ]c‘jogl(zz;gm;tema
en la Comunidad Auténoma de Extremadura, se realiza el presente rE‘ktUdlo Slmpllflcado para
evaluar las posibles acciones impactantes que pudieran originarse en la modificacion de normas
anteriormente expuesta. El objeto de este estudio es complementar la memoria justificativa en
base a criterios medioambientales que justifiquen su aprobaciéon y que informen de que los
distintos procesos urbanisticos que pretende esta modificacion no suponen una modificacion

negativa en el medio en el que se ubican.

5.2 EXAMEN DE LAS ALTERNATIVAS TECNICAMENTE VIABLES Y JUSTIFICACION DE LA
SOLUCION ADOPTADA.

Se ha valorado convenientemente la alternativa de realizar la modificacién no resultando
negativa para el entorno la actuacion asi como tampoco para el aspecto del entorno en que se
ubica la misma, sin que vaya a alterar en absoluto los trazados de los caminos de acceso a la

finca ni la configuracién del terreno.

SUELO INDUSTRIAL: La cercania de esta zona al nlcleo urbano y a las redes municipales ya
definidas, el continuo trasiego de trafico rodado hacia las multiples fincas por la que se accede
por dicha prolongacion de la via urbana planteada, supone la degradacion del medio, por lo que la
actuacion no resultara dafnina en este aspecto.

SUELO DOTACIONAL Y ZONAS VERDES: EIl suelo que se pretende destinar a dotacional
abarca la superficie de matorral. El disefo propuesto parte del mantenimiento de la realizad fisica
del terreno conservando la vegetacion existente en las zonas de ladera y uso dotacional en la
parte mas llana.

En referencia a la justificacion de la modificacion respecto al tipo de suelo donde se ubican los
'terrenos, indicar que se han ya perdido parte de los valores que caracterizan a este tipo de suelo

segun las NNSS, suelo protegido de interés agropecuario y forestal, ya que tales caracteristicas
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se encuentran degradadas por lo que la actuacion propuesta queda justificada en tanto que el

suelo ha perdido las caracteristicas originales que lo definian.

En el momento de evaluar el impacto se tiene en cuenta la visibilidad, la calidad del paisaje y la
fragilidad del mismo. La fragilidad de un area se define como la aptitud del territorio para
absorber visualmente modificaciones o alteraciones sin detrimento de su calidad paisajisticay en

la que van a influir de mayor a menor los siguientes factores.

Densidad de la Vegetacion: Media, que disminuye el impacto, si bien como se ha descrito, el
medio se encuentra degradado y el disefio que plantea la zona verde y dotacional precisamente
conserva lag vistas del cerro desde todas las posibles situaciones cercanas.

Contraste de color entre el suelo y la vegetacion: Un contraste no muy alto, ya que se trata de

zonas de montafa. [ ]l'NT/‘ : i
\ )’ "\: e} ” 3
Altura de vegetacion y estratificacion de la misma: Veget CIon medla y‘ varlada Qf}e ocu’lta
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posibles nuevas construcciones.

Contraste cromatico de la vegetacion: Medio. |

|
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Ademas de la obviedad de la existencia de edificaciones variadas-en- gkenforﬁo"}irfxnge;dlata_qu ya
de por si modificaron en su momento la orografia original la cercania al suelo consolidado no
implica un agotamiento de posibles valores medioambientales que ya de por si se encuentran

bastante degradados.

A esto se une la poca superficie de la modificacion que en ningin caso puede suponer
degradacién del medio. La actuacion posible en la zona dotacional se movera en unas

edificabilidades y volumetrias muy controladas definidas desde el propio caracter de la actuacion.

Los terrenos por los que se proyectan los accesos estan abiertos al paso a propiedades vecinas
en la actualidad por lo que ya se encuentran vacios de cualquier tipo de vegetacion, sin arboles y
sin cultivo alguno. Toda esta degradacion del medio, debido a la pérdida de la vegetacion original
y a las distintas fuentes de contaminacion existentes (ruidos, trafico...) han provocado la

desaparicion de fauna autoctona.

Otros factoreéedcner en cuenta son la pendiente y la orientacion del lugar. El incremento de la

7

(*r'-/(r%/z((/hr /?"“’!Lv/ W' 0 w0t A (! (‘%ﬂ’/&e\‘(ﬂ(“ w e f =€e ﬁ/-”///«’frr A cacis #oo X Fantor ¥ ptlerer (@mil o e

/j"é’&. i K@/

-
Co



pendiente va unido al aumento de la fragilidad visual, y en cuanto a la orientacion, una iluminacion

solar mayor sirve para destacar posibles contrastes.

La zona a modificar esta situada sobre un terreno con una pendiente pronunciada respecto a los
desniveles vecinos y cuya orientacion no proporciona una iluminacion solar grande, de modo que

la fragilidad visual es pequefa al verse rodeado por arboleda .

La calidad de un paisaje es de dificil determinacion aisladamente y se hace en términos
comparativos. La valoracion se hara de forma subjetiva y global, ya que el paisaje se percibe
como un todo y es dificil descomponerlo en partes. Para tratar la visibilidad de una zona de
posibles construcciones se determina la zona llamada visualmente afectada debida a la misma, la
cual nos da a conocer el ambito de los posibles impactos visuales. Los factores a tener en cuenta
para medir la visibilidad son: el alcance visual, la pérdida de nitidez conla\mﬂa intrusion
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visual y la coloracion de la construccion.
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En este caso el impacto que puede tener la cuenca visualmo afecfd’de manera negatlva sobre la
valoracion general del impacto, ya la distancia critica de observacion del alcance visual es grande,
pero dados los condicionantes orograficos ( terrenos rodeados de pendientes y protegidos de
vistas por arboleda, y con visibilidad nula desde los accesos a Pasaron de la Vera y desde el

resto del municipio)

5.3 DESCRIPCION DE LOS EFECTOS DE LAS ACCIONES PREVISTAS EN EL ECOSISTEMA
EN FUTURAS FASES DE CONSTRUCCION.

Debido a las caracteristicas de los trabajos a realizar y la composicion del medio natural
directamente afectado, no es de esperar ningun efecto negativo que sea minimamente
significativo sobre el medio ambiente. por una parte el entorno se encuentra muy consolidado por
edificaciones y ademas, al respetarse el aspecto del entorno ( orografia del terreno, trazados de

vias, relieve, y usos de suelo, etc.) no van a existir mayores problemas que los generados por
pequefas acciones de caracter complementario y tégnico. La preservacion del matorral como
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zona verde en las laderas mitiga sin duda posibles actuaciones en el futuro.
5.3.1. Movimientos de tierras y explanaciones.

Las excavaciones a llevar a cabo se reducen a las propias de la apertura de cimientos y
conducciones de servicios (situados a pie de parcela), siendo estas de poca entidad, ya que no se
producirdn ni explanaciones ni ataluzados, ya que como se ha explicado no se prevén

movimientos importantes en tanto que se respetan actuales niveles y rasantes.

Las posibles nuevas conducciones discurriran por los accesos existentes, o sus cunetas que a

dia de hoy se encuentran distorsionadas respecto a su estado natural original.
5.3.2. Transportes de materiales.

No significaran degradacion del medio en tanto que se realizaran porlos actuales camlnos

JUNTA D! TXTREMADURA

que ademads se encuentran asfaltados y con continuo fluir de trafico. i

5.3.3. Desarbolado. merda 2 8 MAY. 2009
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No se tiene previsto la tala de especie arborea alguna mas que lag necesarias Jllagposibles talas
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seran oportunamente informadas en el momento en que se definan posibles actuaciones.

5.3.4. Valoracion de los efectos senalados.

Tal y como se ha expresado en los puntos anteriores, dadas las caracteristicas de la
actuacion propuesta no se prevé que se ocasionen dafos sobre el medio natural, siendo los

efectos sobre el ecosistema minimos o poco significativos.

5.4 DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS PARA MINIMIZAR
O EVITAR EL IMPACTO.

5.4.1. PQsibles_ futuras edificaciones y entorno
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Tanto por su ubicacién como por su volumen e imagen, no se perturbaran ni la perspectiva nilos
valores paisajisticos del lugar, dado que se trata de una actuacion puntual de baja silueta

(maximo dos alturas) y realizada con materiales tradicionales de la zona.

La escasa entidad del deterioro que sufrird el medio natural a causa de las futuras actuaciones y
el actual estado del mismo anteriormente explicado hace que no sea necesario contemplar
medidas correctoras concretas, a parte de las precauciones de caracter técnico y funcional antes
mencionadas. No obstante, y a fin de conseguir una mayor integracion y adaptacion al medio

circundante se utilizaran los materiales constructivos propios de la zona para el tipo de

arquitectura que nos ocupa, tal como se ha indicado y que ademas se .A \tanlo que las
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5.4.2. Infraestructura y servicios: —
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de las conducciones seran subterraneos. =

De este modo el abastecimiento de agua potable se realizara mediante su conexion con la
red municipal al igual que la evacuacion de aguas negras, a la futura depuradora, y el suministro

de energia eléctrica se realizara también a la red municipal.

Asi queda suficientemente justificado, desde este estudio medioambiental abreviado, que la

modificacion de Normativa propuesta no supondra un impacto negativo para las zonas que se

veran afectadas y el impacto visual de la pequefia operacion urbanistica no seré relevante en

ningun caso. , ‘ ( o
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