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1. DATOS GENERALES

1.1. Peticionario.

El presente documento tiene por objeto la redaccién de una Maodificacion de las NN.SS. de
Esparragalejo. La modificaciéon se realiza a peticion del Excmo. Ayuntamiento de la citada
localidad, con domicilio a efectos de notificaciones en Plaza de Espafia 1 (Badajoz).

Actia en su nombre y representacion, D. Francisco José Pajuele Sanchez, Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Esparragalejo.

1.2. Encargo.

El encargo se realiza al equipo de la Oficina Técnica de Urbanismo y Desarrollo Territorial
Sostenible (en adelante OTUDTS) dependiente de las Mancomunidades Integrales de
Municipios Vegas Bajas y Lacara - Los Baldios, con sede en la calle Heman Cortés n° 1 de
La Roca de la Sierra (Badajoz).

1.3. Antecedentes urbanisticos.

El planeamiento urbanistico vigente en el municipio consiste en unas Normas Subsidiarias
de Esparragalejo (en adelante NN.SS.) aprobadas detfinitivamente mediante resoluciéon de

28 de febrero de 1996 (DOE de 24 de octubre de 1996), con moditicaciones posteriores.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente modificacion tiene por objeto eliminar el fondo méaxime edificable en la zona de
manzana de casas adosadas, y eliminar el retranquec obligatorio en el frente de la
manzana catastral n® 25367 a la Calle José Llanos Collado siendo para ello necesario

modificar los planos n° 11 y 13.2 y los articulos 43, 46, 47 y 48 de |la normativa
urbanistica de las NN.SS.

3.  JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

3.1. Justificacién de la modificacién pretendida.

Con esta modificaciéon de las NN.SS., el Ayuntamiento pretende dar respuesta a dos
problemas con los que se esta encontrando a la hora de aplicar sus NNL.SS.

1. El primero se debe a la limitacion del fondo maximo edificable que el articulo 43 de la
normativa urbanistica establece para las nuevas construcciones en la zona de
ordenacién de manzanas de casas adosadas en 20 metros. Bl parcelario del suelo
urbano de Esparragalejo se caracteriza por la existencia de parcelas que en muchos
casos |llegan a alcanzar los 50 metros de profundidad, pero sin embargo la ordenanza
no permite edificar mas alla de los 20 primeros metros medidos desde la alineacién
oficial. En el mundo rural es habitual que estos grandes espacios interiores de las
parcelas se aprovechen para un uso agrario, © como jardin, que en No pocas ocasicnes
demandan la existencia de pequefias edificaciones auxiliares para la guarda de aperos
de labranza, de jardineria u ofro tuipo de enseres domésticos.

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
30 de noviembre de 2023.
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Prueba de ello es que si realizamos un andlisis del parcelario a vista de pajaro podemos
comprobar que este espacio interior de las manzanas en muchos casos se ha ido
ocupando con edificaciones de este tipo. En las imagenes siguientes se representa con
color amarillo el fondo maximo edificable de 20 metros en la zona de manzanas de
casas adosadas:
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Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
30 de noviembre de 2023.
La Secretana,

||il|ﬂ5| MA - MALR- DM I2ESHITF +
Péag & de 21

Fadal 20337213 I03T4T

DMI 3278B117F  Loroe

OFICINA TECNICA DE URBANISMO Y DESARROLLO TERRITORIAL SOSTENIBLE vegas bajas y lacara — los baldios

c. Herndn Cortés, 1. Lo Roca de la Sierra 06190 email: cguvat.vblb@gmail.com



Madificacion cansistente en eliminar el fondo méaximo edificable en lazona de manzanas de 99.EE_07 -MPr G ‘ D
casas adosadas y &l retranquee abligatono en la manzana catastral n® 25367 colle Jose Llanes

Collade me2022 @& & S

i el
b E == ir, W4 LR o

k i f
- ol L [t & Shm

Diligencia.- El pre sente doc umento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
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Se frata, por tanto, de una realidad muy extendida, de dificil control por parte del

Ayuntamiento, ante la que en la mayoria de las ocasiones no puede adoptar medida
alguna por haberse rebasado el plazo de seis afios de que dispone para ello de acuerdo

con la legislacidon urbanistica vigente, y a la que desea poner solucion evitando de esta

manera que sigan proliferando este tipo de edificaciones en los espacios interiores al
margen de la legalidad urbanistica.

2. El segundo se debe a la existencia de varias edificaciones en la manzana catastral n®
25367 alinedas a la Calle José Llanos Collade, construidas entre los afios 2003 y 2008
incumpliendo el retranqueo obligatorio representado en los planos 11 y 13.2 de las

NN.SS., y contra las que el Ayuntamiento tampoco puede adoptar ninguna medida de

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente

por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
30 de noviembre de 2023.
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restauracién de la legalidad urbanistica por haberse rebasade el plazo de seis afics
establecido por la legislaciéon urbanistica vigente.

Esta situacién generada hace quince afios (antigledad de la editicacién mas moderna)
actualmente estd resultando problemdatica, ya que existen mas edificaciones que
incumplen el planeamiento que las que si lo cumplen (6 frente a 1), y la disposicién
alterna de las edificaciones hace que la imagen que resulte de la aplicacion de la
normativa urbanistica vigente a las parcelas aln sin construir sea contraria a la que
persigue la propia ordenanza zonal, que con el fin de dotar a las fachadas urbanas de
las manzanas de cierta homogenidad (art 48 de la normativa urbanistica), con caracter
general para la zona de manzanas de casas adosadas tipo ¢ establece la alineacién al
vial de |la edificacion, permitiendo tan sélo retranqueos en frentes de parcela de 30
metros como minimo.

En el caso que nos ocupa el frente de manzana libre de edificacién entre algunas de las
edificaciones existentes si tiene mas de 30 metros, pero en otros casos la longitud es de
17m, 11m, & 6m, de manera que si las parcelas vacantes de edificacion se construyen
cumpliendo el retranquec obligatorio de 3 metros respecto a la alineacién oficial, se
obtendrd como resultado una imagen heterogénea de fachada en la que se alternaran
pequenos tramos con edificaciones alineadas a vial con otros mayores de edificaciones
retranqueadas.
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Por tanto, con la eliminacion del retranqueo obligatorio, esta modificacion de las NN.SS.
persigue consolidar una situacién existente contra la que ya nada se puede hacer, que si
bien actualmente es contraria al planeamiento vigente, permitira que el resultado tras la
construccion completa del frente de manzana a la Calle José Llanos Collado goce de la
homogeneidad perseguida por la ordenanza de manzanas de casas adosadas, evitando
de esta manera la imagen resultante del refranqueo dleatorio de la edificacion
atendiendo a la voluntad de cada promotor.

Para evitar que la Unica edificacion construida cumpliendo la normativa urbanistica
vigente quede a merced de un régimen juridico con limitaciones en cuanto a las obras
permitidas, como es el de las edificaciones en situacidn sobrevenida de fuera de
ordenacién, se propone afadir un texto al articulo 48 de la normativa urbanistica por e
cual se permita para esta edificaciéon la realizaciéon de fodo tipo de obras, siempre que

no se supere la edificabilidad maxima permitida.

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente porel Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretaria,
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Ademas se propone eliminar los retrangueos obligatorios en la parcela colindante con el
colegio y en la ocupada por la gasolinera:
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Retranqueo obligatorio /'

- 74 - e M
-
fo u,,;_.. fue se propone eliminar

. Ambas medificaciones plantean un problema y es que como consecuencia de la

eliminaciéon tanto de la limitaciéon del fondo maximo edificable como del retranqueo
obligatorio, se produciria de manera indirecta un incremento de aprovechamiento, que
de acuerdo con el arficulo 12 de la LOTUS requeriria contemplar medidas
compensatorias para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones pUblicas.

Esto es asl porgue actualmente el articulo 43 de la normativa urbanistica establece una
edificabilidad neta por parcela de 1,5 m2t/mZs, y al mismo tiempe establece un fondo
maximo edificable de 20 metros, y en el caso de la manzana con frente a la calle José
Llanos Collado ademas un retranqueo obligatorio respecto a la alineacion al vial de 3m.
Por tanto el aprovechamiento neto sobre las parcelas serd el menor resultante de aplicar
el coeficiente de editicabilidad y las condiciones de ocupacion de la edificacion.

Asi en parcelas cuyo fondo sea mayor a 20 metros, si se elimina el fondo maximo
edificable el aprovechamiento vendria determinado Unicamente por la aplicacion del
coeficiente de edificabilidad, resultando un aprovechamiento mayor al actual. Lo mismo
sucede con la eliminacion del retranqueo, como puede apreciarse en este ejemplo
generico.

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
30 de noviembre de 2023.
La Secretaria,
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Caso generico Zona manzana de casaas adosadas Caso manzana of Jose Lianos Collado

& ” —_ f — ~ 6 —_— —
180 mE2s x 1.5 mEtmis) 180 mis x 1,5 m2'ms
270 mt 270 mit
o 0
120 m2 % 2 plantas 180 mes x 1.5 mtmis 102 2 x 2 plantas 180 s ¥ 1,5 m&/n2s
240 m2t 270 mA 204 miAt 270 mA
= = &= &
— =
- o4
MMSS vigetntes Modificacion NNSS MIMSS vigentes M odificacion NINSS
(Con fondo ma. edif) {Sin fondo ma. edf) ({Conretrangueoy {(Sin retrangqueoy

fondo max. edif.)
En rojo supetticie edificable en cada caso.

fondo ma. edif)

Para evitar fener que realizar cesiones de zonas verdes que compensen este incremento de
aprovechamiento indirecto se propone incorporar incorporar al calculo de la edificabilidad
recogida en el ariculo 43 de la normativa urbanistica, las condiciones actuales de
ocupacion de la edificacién (fondo maximo editicable de 20 m) mediante la definicién de
un poligono virtual con esas caracteristicas:

La superficie edificable por parcela serd la que resulte menor entre las siguientes:

a. El resultado de multiplicar el coeficiente de edifcabilidad 1,5 mZ2t/m2s por la
superficie de la parcela.

b. El resultado de multiplicar la superficie del poligono delimitado por la alineacién

oficial, una paralela a ésta trazada a 20 metros, y los linderos con las parcelas
colindantes, por el nimero de plantas permitidas.

Ademas con el fin de mantener las condiciones particulares de aprovechamiento vigentes
para cada subzona de manzanas de casas adosadas se propone incluir en las condiciones
particulares de las subzonas de manzanas de casas adosadas tipo A (art. 46) y tipo C (art.
48) las siguientes condiciones para el calculo de la edificabilidad neta por parcela:

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha

J0 de noviembre de 2023.
La Secretaria,
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Articulo 46. Condiciones particulares de la subzona “Manzana de casas adosadas tipo A"
La edificabilidad neta sobre parcela serd la menor entre las siguientes:

a. El resultado de multiplicar el coeficente de edifcabilidad 1,5 m2t/m2s por la
superficie de la parcela.

b.El resultade de multiplicar la superficie del poligono virtual delimitado por la
alineacién oficial, una paralela a ésta trazada a 20 metros, y los linderos con las
parcelas colindantes, por el nimero de plantas permitidas, mas la superficie del
poligono virtual delimitade por la alineaciéon oficial al espacio piblico interior de
manzana, una paralela a ésta trazada a 10 metros, y los linderos con las parcelas
colindantes.

Esta redaccion responde a que actualmente la normativa urbanistica para esta zona permite
edificaciones interiores mas alla de los 20 metros de fondo méaxime editicable, que deberan
tener acceso desde el espacio publico interior de manzana y un fondo méximo editicable
de 10 metros.

Articulo 48. Condiciones particulares de la subzona “Manzana de casas adosadas tipo C”

En la submanzana catastral 23567 con frente a la calle José Llanos Collado.

La edificabilidad neta de parcela serd la que resulte menor entre las siguientes:
a. El resultado de multiplicar el coeficiente de edifcabilidad 1,5 mZ2t/m2s por la
superficie de la parcela.

b.El resultado de multiplicar la superficie del poligono virtual delimitade por |a
alineacion oficial, una paralela a ésta trazada a 17 metros, y los linderos con las
parcelas colindantes, por el nimero de plantas permitidas.

Esta redaccién trata de incorporar al célculo de la edificabilidad las condiciones actuales de
ocupacion de la edificacién (fondo méximo edificable de 20 m y retranque de 3 m)
mediante |la definicién de un poligono virtual con esas caracteristicas.

De esta manera se garantiza que la superficie edificable por parcela sea la misma que en
las NN.SS. vigentes como puede apreciarse en el siguiente gjemplo genérico:

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Pleno del Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha
30 de noviembre de 2023.

La Secretaria,
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En rojo superficie edificable en cada caso.

3.2. Justificacién de la innovacién respecto a las determinaciones de los articulos 2 y 10

de la LOTUS.

Se cumplen los principios generales y tines de la ordenaciéon territorial y urbanistica y los
criterios de ordenacién sostenible de los articulos 2y 10 de la LOTUS en la medida que la
modificacion de planeamiento que se propone trata de adaptar el planeamiento a dos
realidades extendidas en el municipio que denctan una demanda por parte de la
poblacién, evitando de esta manera que sigan proliferando al margen de la legalidad
situaciones de dificil control para el Ayuntamiento (edificaciones en el interior de las
parcelas rebasando el fondo maximo edificable), o que la aplicaciéon de la normativa
urbanistica a las parcelas pendientes de edificar en la calle José Llanos Collado, dé como

resultado una imagen contraria a la perseguida por la ordenanza general para la zona de
manzanas de casas adosadas.

a Unica consecuencia que tendra la eliminacion del fondo maximo edificable es que se
L que tendra la el del fond dificabl q

permitira edificar en el inferior de las parcelas en situaciones que actualmente no se
permiten, pero esta medida no tendrd efectos sobre la armonia e integracién en el entorno

urbano que se debe exigir a todas las edificaciones, al no resultar visibles dese el viario
publico.
Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del

Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre cde 2023.
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Por otra parte, con la eliminacién del retranqueo obligatorio de 3 metros en la calle José
Llanos Collado, se pretende alcanzar la integracion de las edificaciones existentes y las que
quedan por construir con el entorno, de acuerdo con la ordenanza general de la zona de
manzanas de casaas adosdas.

Esta modificacién no tiene efectos desde el punto de vista de la igualdad entre hombres y
mu|eres.

Por tanto, en ambos casos se puede decir que la modificacidon favorece los principios de
desarrollo racional y sostenible asi como la cohesién social recogidos en los articulos 2 y

10 de la LOTUS.

3.3. Justificacién de la innovacién respecto a las determinaciones del arficulo 12 de
LOTUS.

La moditicacién propone eliminar el fondo maximo editicable para toda la zona de
manzanas de casas adosadas, y el retranqueo obligatorio de 3 metros en el frente de |a
manzana n° 25367 a la Calle José Llanos Collade, incorporando una modificacion de la
regulacion de la superficie maxima edificable neta por parcela, de manera que las
modificaciones pretendidas no representen incremento del aprovechamiento tal y como se
ha justiticado en el punto 3.1.3 de este documento. Por tanto, no es necesario que se
contemplen medidas compensatorias para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones publicas, ya que se mantienen las mismas condiciones de aprovechamiento que
las establecidas en las normas, no existiendo la obligacién de cumplir con los estandares

del articulo 12 de la LOTUS.

3.4. Justificacién de la innovacién respecto a las determinaciones del articulo 50 de la
LOTUS.

La presente innovacion de planeamientco no supone una alteracidén sustancial de la
ordenacidn, ni desvirtla el modelo territorial adoptado en las NN.SS., tampoco supone una
modificacién del modelo urbane definido, ni implica por si misma o por acumulaciéon de las
aprobadas desde su vigencia, un incremento superior al 50 % del suelo urbano, por lo que,
segUn lo expresado en el articulo 50.7 de la LOTUS, se redacta la presente modificacion
puntual y no una revision de las NN.SS.

3.5. Evaluacién Ambiental Estratégica de la modificacién puntual. Justificacién del
articulo 38 y 49 de la Ley 16/2015, de proteccién ambiental de la Comunidad Auténoma
de Extremadura.

La evaluacion ambiental de planes y programas tiene por objeto la integracion de los
aspectos ambientales en el procedimiento de aprobacién de los planes y programas que
puedan tener aspectos significativos sobre el medio ambiente, con el fin de conseguir un
elevado nivel de proteccion ambiental.

La presente innovacion de planeamiento, cuyo objetc se centra en eliminar el fondo
maximo edificable en la zona de manzanas de casas adosadas, y el retrangueo obligatorio
en el frente de la manzana n® 25367 a la Calle José Llanos Collado, no se encuentra

incluida en ninguno de los supuestos previstos ni en el articulo 38 ni en el articulo 49 de la
Ley 16/2015, de 23 de abril, de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma de

Extremnadura, ya que se trata de una moditicacion menor de un Plan General que, aungue
Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretania, ALV DE LA CAL MARIL | s aves s nica
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afecta a suelo urbano no supone ni la ampliacion ni medificacién de las condiciones para
el establecimiento de proyectos o actividades sometidos a evaluacion de impacto ambiental
ordinaria.

No obstante, cabe precisar que de acuerdo con la ley 16/2015, de 23 de abril,
corresponde al érgano ambiental pronunciarse sobre la necesidad de su sometimiento a
evaluacién ambiental estratégica, para lo que deberd solicitarse informe durante el periodo

de informacién piblica del documento que se someta a aprobacién inicial por el Pleno del
Ayuntamiento.

4. ARTICULADO Y PLANOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

La presente innovacion de planeamiento afecta Unicamente a los plancs n°® 11y 13.2 y al
articulo 43,46, 47 y 48 de la normativa urbanistica.

Comparative entre la redaccion de las NNL.SS. vigentes y la propuesta por la moditicacion:

SECCION 3. DISPOSICIONE SRELATIVAS A LA EDIFICACION EN MANZANA DE CASAS

ADOSADAS

Articulo 43.Condiciones generales de la edificacién

REDACCION VIGENTE

REDACCION MODIFICADA

1. Les planos de ordenacion fisica definen
las alineaciones de vial que daran derecho
a edificar las parcelas con frente al mismo.
La alineacidon de la edificacion, que serd
obligada, coincidira con la del vidl
guardando en su caso la distancia minima
obligada a los ejes de las carreteras.

7. Las obras de sustitucién o construccion
de nueva planta se ajustaran a los

siguientes parametros:

a) El frente minimo por parcela se fija en 6
m, debiéndose poder inscribir en ella un
circulo de igual digmetro y disponiendo de
una superficie minima de 100 mZ. Una
parcela vacia entre ofras dos edificadas
antes de la aprobacién de estas Normas
Subsidiarias podrd quedar
excepcionalmente  eximida  de as
condiciones de dimensién minima.

b) La altura de la edificacién  no
sobrepasard la altura méxima reguladora
de 7/ metros, equivalente a planta baja y
una planta en calles de ancho inferior a 10
metros. En calles con ancho igual o
superior a 10 metros, la altura maxima
reguladora sera de 10 metros, equivalente

1. Los planos de ordenacion fisica definen
las alineaciones de vial que daran derecho
a edificar las parcelas con frente al mismoe.
La alineacion de la editicaciéon, que serd
obligada, coincidird con la del vial
guardando en su caso la distancia minima
obligada a los ejes de las carreteras.

7. Las obras de sustitucién o construccidn
de nueva planta se ajustaran a los

siguientes parametros:

a) El frente minimo por parcela se fija en 6
m, debiéndose poder inscribir en ella un
circulo de igual digmetro y disponiendo de
una superficie minima de 100 m2. Unag
parcela vacia entre otras dos editicadas
antes de la aprobacién de estas Normas
Subsidiarias podrd quedar
excepcionalmente  eximida  de s
condiciones de dimension minima.

b) La altura de la edificacién no
sobrepasard la altura maxima reguladora
de /7 metros, equivalente a planta baja vy
una planta en calles de ancho inferiora 10
metros. En calles con ancho igual o
superior a 10 metros, la altura maxima
reguladora sera de 10 metros, equivalente

Ayto. de Esparmragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretaria,
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a planta baja y dos plantas.
Se admite con caracter general |a
construccion de sotanos sin rampa  de
acceso vista desde la calle.

c) El fondo edificable no superard un

a planta baja y dos plantas.
Se admite con caracter general g
construccién de sétanos sin rampa de
acceso vista desde la calle.

c) No se establece limitacion de fondo

méaximo de 20 m. para nuevas | maxime edificable.
construcciones,  permitiéndose  fondos
mayores en edificaciones existentes a la
enfrada en vigor de estas Normas
Subsidiarias. No cbstante, en casc de
renovacion deberan adaptarse al méaximo
fondo que aqui se fija. En los planos de
Ordenacién  pueden

medidas, atendiendo a
especificas de una zona determinada. E
resto de |la parcela tendrd la consideracion

de espacio libre privade.

reducirse  estas
las condiciones

d) Lla edificabilidad maxima permitida
sobre parcela neta serd de 1,56 m2/m?2

e) Se admiten
salientes abieros.

d) la edificabilidad méxima permitida
sobre parcela neta con cardcter general
CUEIPOS [ sera la que resulte inferior entre las

siguientes:

Unicamente

1. El resultade de multiplicar el coeticiente
de edifcabilidad 1,5 m2t/m2s por la

superficie de la parcela.

2. El resultade de multiplicar la superficie
del poligono virtual delimitado peor la
alineacién oficial, una paralela a ésta
trazada a 20 metros, y los lindercs con las
parcelas colindantes, por el nimero de

plantas permitidas.

No obstante deberdn observarse |as
condiciones particulares de cada subzona
de ordenanzas.

e) Se admiten
salientes abiertos.

Unicamente  cuerpos

Articulo 46. Condiciones particulares de la subzona "Manzana de Casas Adosadas tipo A"

1. Lo edificacién se dispondra en el 1. La edificacién se dispondrad en el
perimetro de cada manzana, enfre | perimetro de cada manzana, entre
medianeras y guardando la alineacion
obligatoriamente, asi como la profundidad
y edificabilidad maxima que se sefialan en
los planos correspondientes o se indican
con cardcter general para las editicaciones
en manzana de casas adosadas.

medianeras y guardando la alineacién

obligatoriamente.

2. La edificabilidad neta sobre parcela serd
la menor entre las siguientes:

a. El resultado de multiplicar el coeficiente

de edifcabilidad 1,5 m2t/m2s por la
2. En esta subzona se admiten ademds : P
Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretaria, Pag 16 de 21
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edificaciones interiores siempre que tengan
acceso a través del espacio libre piblico
interior de la manzana definido como tal
en los planos de ordenacion.

No podra superar la altura de 4 m,
equivalente a una planta, y su fondo
maximo edificable serd de 10 m. No podra
dedicarse a uso residencial, admitiéndose
solamente el uso de almacén de productos
y enseres agricolas.

superticie de la parcela.

b.El resultade de multiplicar la superficie
del poligone virtual delimitade por la
alineacién oficial, una paralela a ésta
trazada a 20 metros, y los linderos con las
parcelas colindantes, por el nimero de
plantas permitidas, mas la superficie del
virtual  delimitado

poligono por la
alineacién  oficial al espacioc  publico

interior de manzana, una paralela a ésta
trazada a 10 metros, y los linderos con las
parcelas colindantes.

3. Las edificaciones auxiliares
independintes a la edificacion principal no
podran superar la altura de 4 metros
equivalente a una planta, y podran
destinarse a cualquier uso vinculado a la

vivienda principal.

Articulo 47. Condiciones particulares de la subzona "Manzana de Casas Adosadas tipo B"

Se cumplird en todo momento el apartado
1 del articulo antericr, no siendo de
aplicacién el apartado 2 de dicho articulo.

L. L&

perimetro  de

edificacion se dispondra en el
cada manzana, entre
medianeras y guardande la alineacién
obligatoriamente.

2. La edificabilidad neta sobre parcela serd
la definida en el articulo 43 condiciones
generales de la edificacion.

3. Las
independintes a la edificacién principal no
podran superar la altura de 4 metros
equivalente a una planta, y podran
destinarse a cualguier uso vinculade a la
vivienda principal.

edificaciones auxiliares

Articulo 48. Condiciones particulares de la su

pzona “Manzana de casas adosadas tipo C”

1. Se permite establecer retranqueos
voluntarios respecto a la alineacién oficial
bajo las siguientes condiciones:
- La longitud paralela a la fachada
serfia superior a 30m.
- No guedaran medianeras vistas en
las edificaciones colindantes.
- El refranqueoc  tendrd
profundidad comprendida entre 3m y
b
2. Se fijan en los planos de ordenacidn
retfranquecs obligatorios que  deberan

cumplir las condiciones del apartado

und

1. Se permite establecer retranqueos
voluntarios respecto a la alineacion
oficial bajo las siguientes condiciones:
- La longitud paralela a la fachada
sera superior a 30m.
- No quedaran medianeras vistas en
las edificaciones colindantes.

tendrd

- El retrangueo una
profundidad comprendida entre 3m
y om.

2. Se fijan en los planos de ordenacién
retranqueos obligatorios que deberdn

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretana,
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anterior.

cumplir las condiciones del apartado
anferior.

3. En la submanzana catastral 25367cen

frente a la calle José Llanos Colladoe:
La edificabilidad neta de parcela sera la
que resulte menor entre las siguientes:

a. El resultado de multiplicar el coeticiente
de edifcabilidad 1,5 mZ2t/m2s por la

superficie de la parcela.

b.El resultado de multiplicar la superficie
del poligone wvirtual delimitade por la
alineacion oficial, una paralela a ésta
trazada a 17 metros, y los linderos con las
parcelas colindantes, por el nimerc de
plantas permitidas.

4. En las edificaciones construidas
legalmente que se encuenfren en
situacion  sobrevenida de fuera de
ordenacion  por estar  retrangquedas
respecto a la alineacion oficial debiendo
alinearse a ella, se permitira todo tipo de
obras siempre que no se sobrepase la
edificabilidad maxima permitida.

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente porel Pleno del

Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
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5. TRAMITACION

Tal y como se ha referido, el planeamiento actualmente en vigor en el municipio, consiste
en loas Normas Subsidiarias de Esparragalejo (en adelante NN.SS.) aprobadas
definitivamente mediante resolucién de 28 de tebrero de 1996 (DOE de 24 de octubre de

1996), con modificaciones posteriores.

Por tanto, de acuerdo con la Disposicion Transitoria Segunda de la LOTUS:

“3. Podran framitarse y aprobarse modificaciones punfuales de los instrumentos de
planearmiento general y de desarrollo, aprobados anfes de la enfrada en vigor de esfa ley,
sin necesidad de su adaptacion, de acuerdo con el siguiente régimen:

(...)

o) Podra modificarse el Planeamiento General y el Planeamiento de Desarrollo
aprobado conforme al régimen juridico anterior a la ley 15/2001, de 14 de diciembre,
durante el plazo de cuafro afios a contar desde la enfrada en vigor de ésta norma en las
mismas condiciones previstas en el aparfado precedente.

[ranscurrido dicho plazo solo podran ser objefo de modificacion para la clasificacion o
calificacion de terrenos para uso dotacional o productivo.

El procedimiento para estas modificaciones sera el previsto en la LOTUS, si bien en su
tramitacion no serd exigible la distinciéon documental entre el PGM estructural y detallado,
orevista en el articulo 46 de la LOTUS, pudiendo tramitarse como un Unico documento, que
mantendrad su estructura propia, refundiendo el contenido de la modificacion  del
Insfrumento vigentfe.

La aprobacién definitiva de las determinaciones modificadas de ordenacién estructural del
planeamiento general corresponderd a la Comunidad Auténoma y las de caracter detallado
al municipio. A esfos efectos se entenderd por determinaciones de ordenacion estructural y
detallada las relacionadas en el articulo 45 de esta ley. Cuando no sea posible deslindar
las deferminaciones de una y ofra naturaleza, la competencia correspondera a la

Comunidad Auténoma.

La modificacién afecta Onicamente a la eliminacién del fondo méximo edificable y del
retranqueo obligatorio que las NN.SS. establecen para el frente de la manzana catastral n®
25367 a la Cadlle José Llanos Collado, que de acuerdo con el articulo 45 de la LOTUS se
trata de determinaciones referentes a la posicién de la edificaciones en el interior de las
parcela y por fantc son de cardcter detallado, recayendo la competencia para aprobar
definitivamente esta meodificacién de las NN.SS. en el Ayuntamiento de Esparragalejo.

El procedimiento a seguir serd el siguiente:

1. APROBACION INICIAL (articulos 49.3 LOTUS):

La modificacion n® 11 de las NN.SS. habra de ser APROBADA INICIALMENTE por el Pleno

del Ayuntamiento de Esparragalejo.

Una vez aprobado inicialmente el documento de modificacion debera someterse a:

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.
La Secretaria,
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Informacién piblica por un periodo no inferior a un mes (art. 49.4.k y 57.5
LOTUS), la misma se llevard a cabo mediante la publicacién de dicho acuerdo
en el DOE y en la sede electrénica de la administracién competente para la
tramitacion.
La publicacién debe contener la siguiente informacion:

- Fecha del acuerdo.

- Objeto del mismo.

- Plazo de duracion.

- Lugar donde se exhibira la Madificacion.

Solicitud municipal de los informes de los érganos y entidades administrativas
gestoras de intereses plblicos afectados (art. 49.4.e LOTUS), previstos
legalmente como preceptivos, que deberdn ser emitidos en el plazo de 3
meses, para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el
procedimiento en orden a que hagan valer las exigencias que deriven de dichos
INnfereses.

Una vez decididos los informes necesarios y presentadas las copias, el Alcalde
o el érgano en quien delegue debe solicitar los informes adjuntando copia del
documento. La solicitud debe realizarse una vez aprobado inicialmente el
documento de Madificaciéon. Cuando la copia del documento se envie en
formafto digital, debe adjuntarse un certificado del secretarioc municipal
acreditande que se corresponde con el documento original. En este sentide,
deberd requerirse informe de los siguientes organismos sectoriales afectados:

v' Consejeria para la Transicién Ecoldgica y Sostenibilidad
»  Direccion General de Medio Ambiente.
o Setvicio de Proteccion Ambienial.

v' Conseferia de Movilidad, Transporte y Vivienda.

s  Direccion General de Movilidad e Infraestructuras Vianas.

2. APROBACION PROVISIONAL (articulos 49.3.g LOTUS):

El Pleno del Ayuntamiento comeo &rgano responsable de la tramitacién, deberd resoclver
sobre la APROBACION PROVISIONAL de la Modificacion de las NN.SS., una vez informen

favorablemente los servicios técnicos del Ayuntamiento sobre el contenido de las posibles

alegaciones que se hubiesen presentado y sobre los informes sectoriales que se hayan
remitido durante el periodo de informacion piblica. El documento debera diligenciarse por

la Secretaria Municipal con la fecha correspondiente.

Una vez se haya realizado la tramitacién expresada en la fase anterior y efectuada la
Aprobacion Provisional el Ayuntamiento deberd remitir la moditicacion a la Direccién

General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, competente en materia de urbanismo,
para que emita informe, que serd vinculante en la comprobacion de no afectacion a las
determinaciones de cardacter estructural (art. 49.4.n).

Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre de 2023.

La Secretania,
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Modificacion consistente en eliminar el fonde méxmo edificable en la zona de manzanas de 72-E5-07 -hPy O T U

casos odosadaos y el refrangues ebligatena en la manzana catastral n® 253467 cdlle José Llanos

Collade Jumia 2023 @ o8

3. APROBACION DEFINITIVA (articulos 49.4.p y 58 LOTUS):

Aprobada provisionalmente la mediticacion y emitido el informe tavorable de la Direccidon
General de Urbanismo y Ordenaciéon del Terntorio, el Pleno del Ayuntamiento deberd
proceder a su aprobacién definitiva.

Una vez aprobada definitivamente la maodificacion por el Pleno del Ayuntamiento deberd
remitirse un ejemplar de la modificacion aprobada debidamente refundida, sobre |a
documentacién de conjunto afectada del vigente plan (art. 50.5 de la LOTUS), para su
inscripcidon en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenaciéon del Territorio de Extremadura
(art. 50.6 de la LOTUS), con caréacter previo a su publicacién en el DOE y en el portal de
transparencia del Ayuntamiento (arts. 49.4.qy 57.7 LOTUS).

Publicacién en el DOE de la resolucidon de aprobacién definitiva. La aprobacion de la
Maodificaciéon entrard en vigor al dia siguiente de la publicacion de la resolucién de
aprobacién definitiva y de sus Normas Urbanisticas, en el DOE y tendrd una vigencia

indefinida.

En La Roca de |la Sierra, a 10 de julic de 2023.

Fdo. lavier Gémez de la Peha Villalén _arquitecto Fdo. Guadalupe Duran del Viejo  asesora juridica
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Diligencia.- El presente documento ha sido aprobado definitivamente porel Pleno del
Ayto. de Esparragalejo en sesion de fecha 30 de noviembre ce 2023.
La Secretaria,
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