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MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS ) FEBRERO 2017

ARTICULO 248.: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

1. ENCARGO Y OBJETO DE LA MODIFICACION.

En la Seccion 22 de las vigentes Normas Subsidiarias de Puebla de Sancho Pérez se
establecen las caracteristicas generales de las construcciones en Suelo No Urbanizable
(articulos 247 a 251).

Concretamente, en el articulo 248.3 se establece una separacion minima de 15 m. entre la
edificacion y los lindes de la finca, mientras que en la LSOTEX, en su articulo 17.3.3.,
establece un retranqueo minimo de 5 metros a linderos y 15 metros al eje de caminos o vias
de acceso.

Teniendo en cuenta que la separacion de edificaciones a linderos que exigen las NN SS es
muy superior a la establecida en la LSOTEX (tres veces superior), y que en las NN SS no se
establece separacion a ejes de caminos o vias de acceso, se redacta la presente Modificacion
Puntual de Normas Subsidiarias, por encargo de D. Antonio Luis Dominguez Vazquez, con
D.N.I.: 80.044.324-T, y dimicilio a efectos de notificacion en la calle San Antonio, n° 8, de
Puebla de Sancho Pérez-06310 (Badajoz), con el objeto de adaptar las vigentes NN SS de
Puebla de Sancho Pérez a la LSOTEX, en lo referente a separacic’m de edificaciones a linderos
y a caminos o vias de acceso de las edificaciones que se pretendan realizar en el Suelo No
Urbanizable.

El arquitecto redactor de la presente Modificacion es D. Juan Carlos Lépez Bardon, con n°
de colegiado 355194 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura, y domicilio a
efectos de notificacidon en la Plaza de Espana, n° 22, Local Bajo, de Zafra-06300 (Badajoz).
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\/IODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS - FEBRERO 2017
ARTICULO 248 : CONDICIONES DE LA EDIFICACION -

2. TEXTO ORIGINAL DE LAS NN SS (ART. 248).

El Articulo 248: Condiciones de la Edificacién, de las NN SS de Puebla de Sancho Pérez en
vigor, esta redactado como a continuacion se describe;

Articulo 248: Condiciones de la Edificacion.

1.- Parcela minima edificable:
40.000 m2 para viviendas agrarias y la realizacién de construcciones e instalaciones en
explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestion
medioambiental o analoga, que vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

15.000 m2 para vivienda no agraria y el resto de usos definidos en el articulo 23 LSOTEX
para el suelo no urbanizable comun.

2.- Circunferencia inscribible minima: 40 metros.
3.- Separacion minima entre la edificacion y los lindes de la finca: 15 metros.
4 - Separacién minima entre edificaciones ubicadas en lindes diferentes: 75 metros.
5.- NUmero de plantas maximos:
- Uso Residencial: 2 plantas.
- Uso Industrial: 2 plantas.
6.- Altura maxima permitida:
Sera con caracter general 7,5 m, pudiendo ef Ayuntamiento autorizar alturas mayores en
casos especificos e instalaciones especialmente autorizadas, justificadas por la peculiaridad
de la actividad a desarrollar.
7.- Ocupacion maxima de la parcela Rustica por edificacion:
2.0 % para la construccion de vivienda.
2,5 % para el resto de usos, atendiendo a fas condiciones particulares recogidas en las

prasentes NN S35 para cada uno de eflos.

8.- Distancia minima permitida de la edificacion a la Delimitacién del Suelo Urbano:
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'MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS FEBRERO 2017

ARTICULO 248.: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

3. TEXTO MODIFICADO DE LAS NN SS (ART. 248).

La modificacidn propuesta por tanto, implica la sustitucion del Articulo 248: Condiciones de la
Edificacion, de las NN SS de Puebla de Sancho Pérez en vigor (concretamente el apartado 3
de éste), por el que a continuacion se transcribe (donde aparece en negrita y mayuscula el
nuevo texto que se pretende incluir):

Articulo 248: Condiciones de la Edificacion.

1.- Parcela minima edificable:

40.000 m2 para viviendas agrarias y la realizacién de construcciones e instalaciones en
explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestion
medioambiental o analoga, que vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

15.000 m2 para vivienda no agraria y el resto de usos definidos en el articulo 23 LSOTEX
para el suelo no urbanizable comun.

2.- Circunferencia inscribible minima; 40 metros.

3.- SEPARACI(:)N M!NIMA DE LA EDIFICACIQN A LINDEROS: 5 METROS.
SEPARACION MINIMA DE LA EDIFICACION AL EJE DE CAMINOS O ViAS DE
ACCESO: 15 METROS.

4.- Separacion minima entre edificaciones ubicadas en lindes diferentes: 75 metros.

5.- NUmero de plantas maximos:
- Uso Residencial: 2 plantas.
- Uso Industrial: 2 plantas,

6.- Altura maxima permitida:

Sera con caracter general 7,5 m, pudiendo el Ayuntamiento autorizar alturas mayores en
casos especificos e instalaciones especialmente autorizadas, justificadas por la peculiaridad
de la actividad a desarrollar.

7.- Ocupacion maxirma de ia parcela Rustica por edificacion:

2,0 % para la construccion de vivienda.
2,5 % para el resto de usos, atendiendo a las condiciones particulares recogidas en las
presentes NN SS para cada uno de ellos.

8.- Distancia minima permitida de la edificacion a la Dehmltacmn dgjl4§uglgmrp,@jnqﬁ
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\/IODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS FEBRERO 2017

ARTICULO 248.: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

4. AMBITO DE LA MODIFICACION.

El ambito de actuacion de la presente Modificacidon Puntual de NN SS seria el Suelo No
Urbanizable de Puebla de Sancho Pérez, permitiendo que se puedan realizar edificaciones
en este tipo de suelo con un retranqueo minimo de 5 metros a linderos y 15 metros al gje de
caminos o vias de acceso, como establece la LSOTEX en su articulo ﬂj?" 334 mantgniendo el |
resto de caracteristicas generales de las construcciones en SwsthG‘Urb‘ap gﬁtqle,;r (articro;

(AOmiron I L Kanmsmo ¥

247 a 251 de las Vigentes NN SS) acord) apobar definfivamente este Jocumeity en e 0o

wia | 30 NOV 2017

L.a Diractora General g6 Lithinnitips ¥ Octanncidn il Torrinne:

5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Fdo,: Eulalia Eiena Mt
Teniendo en cuenta que la gran mayoria de parcelas aptas para la edlflca0|on (1 5 ha)
existentes en el Suelo No Urbanizable de Puebla de Sancho Pérez no cuentan con
dimensiones suficientes para poder realizar una edificacion retranqueada 15 metros de todos
sus linderos, y que la separacién minima a linderos exigida por las NN SS para las
edificaciones que se pretendan realizar en Suelo No Urbanizable es tres veces superior a la
establecida en la LSOTEX, consideramos que es ésta una condicion desproporcionada que
supone un agravio comparativo con otras parcelas situadas en Suelo No Urbanizable de
otros Términos Municipales, por lo que se pretende adaptar la separaciéon minima a linderos
de las edificaciones que se pretendan realizar en el Suelo No Urbanizable a lo establecido
,\%n la LSOTEX.
]f \
2do que con la Modificacion propuesta no se alteran el resto de caracteristicas generales o
I. ndiciones exigibles a las construcciones que se pretendan ejecutar en el Suelo No
“ : . AJrbanizable de Puebla de Sancho Pérez, ni supone incremento alguno del aprovechamiento
g \%r-b!anistico asignado por las NN SS, pensamos que queda perfectamente justificada la
‘Mudificacion propuesta, consistente basicamente en adaptar y actualizar los retranqueos
minimos a linderos exigidos por las NN SS a las edificaciones que se pretendan realizar en
. el Buelo No Urbanizable de Puebla de Sancho Pérez a una ley de rango superior (LSOTEX),
asi como incluir en su articulado la separacion minima de las edificaciones a ejes de
caminos o vias de acceso, inexistente en las vigentes NN SS.

12 e hegattn Yaie

Eg

5. TRAMITACION.

. Seglnla LSOTEX enla Exposicion de Motivos, dentro del Objetivo 1°: Racionalizacion del
' HoB sisgema de planeamiento, distingue entre;

Ordenacion Estructural; elementos infraestructurales y dotacionales con relevancia
espacial que conforman la estructura urbana (viarios estructuradotes, infraestructuras
generales, dotaciones y espacios publicos), cuya reserva convenga prefigurar para
garantizar una articulacion y vertebracion espaciales coherentes, sino también las
determinaciones normativas derivadas de la clasificacion delsuelo y la determinacion
de los usos globales, los aprovechamientos y las densidades maximas, asi como
cuantos otros parametros generales contribuyan a definir el “esqueleto” juridico-
urbanistico del modelo territorial propuesto.
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MODIFICACION PUNTUAL DE NORMAS SUBSIDIARIAS FEBRERO 2017
ARTICULO 248.: CONDICIONES DE LA EDIFICACION —————

- Ordenacion Detallada; estara referida al tejido urbano mas pormenorizado, las
dotaciones y espacios publicos de menor rango y de localizacion mas aleatoria, asi
como a las determinaciones normativas que hagan referencia a usos pormenorizados
y tipologias concretas, cuyos parametros urbanisticos permitan definir la morfologia

final de las edificaciones.

Teniendo en cuenta que la Modificacion propuesta es “Estructural’, por afectar a la
delimitacion, categorizacién y ordenacion del Suelo No Urbanizable, en el caso de que las
NN SS estuviesen adaptadas u homologadas a la ordenacion estructural del art. 70.1.1. de
la Ley 15/2001 (LSOTEX), la competencia para la aprobacion de la citada modificacion
entraria dentro de la competencia propia del Ayuntamiento de-Puebla de Saqg& ,férez, pero
por no ser asi, y hasta tanto dicha homologacion se produ;g@,i,lgalhﬁkﬁbfé@"_‘&a:-zzf&aa: ebacion
definitiva del planeamiento radicard, en todo caso, R Py GBI dewdrbanism

Ordenacién del Territorio de Extremadura (CUOTEX).
30 NOV 201
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7. JUSTIFICACION DE LA INNOVACION. Y el O

Se justifica en este apartado la innovacion en relacion a las determinaciones de los articulos
27 al 30 y 103 al 105 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, y los articulos 74,
80y 82 de la Ley del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, en base a las
vJndicaciones del articulo 106 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura

- 3 ‘Qiincipalmente la letra ¢ del numero 1 del mismo).

Hambién se justifican los articulos 6 y 7 de las Normas Subsidiarias de Puebla de Sancho
drez, por hacer referencia a la revisidon de las mismas.

- ll\)EEOr dltimo, se justifica en este apartado si la propuesta presentada debe estar sometida a
evaluacion ambiental estratégica, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/2001 y en el

Decreto 54/2011.

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE EXTREMADURA:

Los articulos 27 al 30 del RPEx hacen referencia a los estandares dotacionales minimos que
habria que establecer en caso de que se produjese incremento de aprovechamiento, por
tanto no seran de aplicacién para el caso que nos ocupa, pues como se ha indicado en el
apartado 5 del presente documento, la Modificacion propuesta no supone aumento alguno
del aprovechamiento urbanistico asignado por las NN SS, y por tanto no sera necesaria la
“T&serva de suelo destinado a dotaciones publicas ni ningun tipo de cesion obligatoria.

En cuanto a los articulos 103 y 104 del RPEx, la presente Modificacién Puntual no puede

~. + /] entenderse como una_‘Revisién” de las determinaciones de los instrumentos de ordenacion

E >34 Urbanistica, sino como una "Modificacion”, y por tanto se regira por lo establecido en el
'~ T larficulo 104 del RPEX.

= R

S [MiRespecto al articulo 105 del RPEx, no serd de aplicacion ya que con la presente

‘;‘: “ <LiVedificacion Puntual no se aumenta el aprovechamiento lucrativo privado de algun terreno,

. |no desafecta el suelo de un destino publico o descalifica terrenos destinados a viviendas
“Sljetas a algun régimen de proteccién publica o de limitacion del precio de venta o alquiler.
|

]
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PAURA

B _ ]Uhl u\ DE Exi
Bootd( duohar doli
Tampoco se reclasifica Suelo No Urbanizable, ni se modifica la calific cidnI b uso urbanistico
de ningun suelo publico ni privado. Verida 30 NOY 2001
La Directors Clenoral 6y Uthanspr y Ordenaciin del Teritor
LEY DEL SUELO Y ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA: — '-7-, -
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El articulo 74 de la LSOTEx no sera de aplicacion ya que con la presente Modificacién
Puntual no se aumenta el aprovechamiento urbanistico de ningun suelo.

Considerando que con la presente Modificacidon Puntual no se aumenta el aprovechamiento
lucrativo privado de algun terreno, no desafecta el suelo de un destino publico o descalifica
terrenos destinados a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o de limitacion
del precio de venta o alquiler, para su tramitacion se seguira el régimen establecido en el
articulo 80 de la LSOTEXx.

Teniendo en cuenta que para la reconsideracién de los elementos del contenido de las NN
SS de Pueblia de Sancho Pérez que nos ocupa se requiere una “Modificacion”, ésta se ha
realizado conforme a lo establecido en el articulo 82 de la LSOTEX, en cuanto a contenido,
tramitacion, aprobacion, etc.

——y

NOF:QMAS SUBSIDIARIAS DE PUEBLA DE SANCHO PEREZ:
’l

@mo se ha indicado en apartados anteriores, con la presente Modificacién se pretende
,1:“aldaptar y actualizar los retranqueos minimos a linderos exigidos por las NN SS a las
: aiﬂcaciones gue se pretendan realizar en el Suelo No Urbanizable de Puebla de Sancho
‘B_rez a una ley de rango superior (LSOTEX), por considerarlos desproporcionados, asi

8gno incluir en su articulado la separacion minima de las edificaciones a ejes de caminos o
jgs de acceso, inexistente en las vigentes NN SS.

Adémas habra que tener también en cuenta la necesidad creciente en la region por realizar
__construcciones en Suelo No Urbanizable que no tienen cabida en el Suelo Urbano, por lo
que la Modificacion del Articulo 248 propuesta puede considerarse como una adecuacion de
‘la ordenacidon urbanistica de Puebla de Sancho Pérez, igualando sus condiciones a las del
resto de parcelas situadas en Suelo No Urbanizable de otros municipios, con el fin de que no
estén en desventaja y sus habitantes tengan que buscar en otros municipios el terreno apto
para edificacion que no les pueden proporcionar en Puebla de Sancho Peérez, perdiendo
_nversiones y actividades que favorecerian el empleo y la economia del municipio.

Segun esto, queda perfectamente justificada la "Modificacion” de las NN SS municipales, de
. tonformidad con los articulos 6 y 7 de estas, como adopcion de nuevos criterios por la
o= /' ?aparicién de nuevas circunstancias de caracter socio-econdémico o Cambios de Ordenanzas
de Edificacion.

-IEVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA:

| \}Como se ha comentado en apartados anteriores, el presente documento de Modificacion
i Puntual de las NN SS de Puebla de Sancho Pérez se redacta con el objeto de adaptar y
£ _ aptualizar los retranqueos minimos a linderos exigidos por las NN SS a las edificaciones que
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se pretendan realizar en el Suelo No Urbanizable de Puebla de Sancho Pérez a una ley de
rango superior (LSOTEX), asi como incluir en su articulado la separacién minima de las
edificaciones a ejes de caminos o vias de acceso, inexistente en las vigentes NN SS.

Teniendo en cuenta lo anterior, sera la Direccion General de Medio Ambiente de la
Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio de la Junta de
Extremadura, quien debera determinar, en su caso, si la Modificacion Puntual de NN SS
presentada se encuentra sometida a evaluacion ambiental estrategica simplificada de
conformidad con la ley 21/3013 y la ley 16/2015.
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8. TEXTO REFUNDIDO.

Para el caso de que la presente Modificacion Puntual de NN SS sea aprobada
definitivamente, se aporta como anejo a este documento la pagina n° 168 de la memoria de
las NN SS de Puebla de Sancho Pérez con el nuevo texto del articulo 248 para su
refundicion.

e (TEIANCAS

5 1t
1 i

La Dit nat: (L ion del prrilono
Gune ) ge W SaniBmo Y Ordenaciol
itaciord f )
F i i . 4 ‘.l widn Yane
« Eulalia Elund A .flt\ﬂ il YAl
da.: EulA

e

Zafra, a 28 de Febrero de 2017

Fdo. JUAN CARLOS LOPEZ BARDON
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