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Diligencia.- Para hacer constar su aprobacion inigja)

1.- ANTECEDENTES.

1.1.- Planeamiento Vigente.

Valverde de Leganés, municipio de la provincia de Badajoz, cuenta oc’ruolmenf’re? como. J .
figura de planeamiento con Normas Subsidiarias de Planeamiento, que constituye ur ™
instrumento urbanistico de aplicacién obligatoria en la totalidad del Término Municipal;
desde el momento de su aprobacidn definitiva.

Las Normas Subsidiarias de Valverde de Leganés, fueron aprobadas definitivamente por
la Comision de Urbanismo de la Junta de Extremadura el 15 de diciembre de 1.992 y
publicado en el D.O.E el 30 de marzo de 1.993

1.2.- Objeto y Alcance de esta Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias.

Este documento en su memoria y planos define la Propuesta de Modificacién Puntual
n°15, de las Normas Subsidiarias de Valverde de Leganés, que se desarrolia sobre terrenos
clasificados por el Planeamiento vigente como Suelo No Urbanizable T.II “Areas de
Proteccion Ecoldégico Ambiental” y T.IIl “Areas de Proteccién de la Corona Periurbana'™

La actual modificacion consiste en el cambio de clasificacion de SUELO NO URBANIZABLE
a svelo clasificado como SUELO URBANIZABLE (SAU-3), de uso residencial, el cual se
desarrollara conforme a la Ley de Suelo de Extremadura mediante Programa de
Ejecucion y dentro de los limites de la nueva Unidad de Actuacion correspondiente.

Bl dmbito, objeto de esta modificacion se ubica en Valverde de Leganés, (Badajoz), y
tiene una superficie de 13.383 m2. Se situa al sur del nicleo urbano de la localidad,
ocupando en su mayor parte suelo actualmente no urbanizable y en menor medida
parte de suelo urbano.

El terreno englobado en dicho dmbito, estd conformado por tres parcelas dif tes:

- La parcela urbana, 01 de la manzana §Digancia. Para hace: conSﬂ;t:uAg%?g%ﬁilg:tg';"é?;& L MAR
- La parcela urbana, 02 de la manzana 71725 S8sitn ce|ab4ada;p;):6 2P 2018

ot Valverdg da Leganes, &
- Y parte de la parcela ristica 11 (extrenjo norte), del p(éll% -94, parcela 01,

Lindando con: Fdo: Luts
- por el Norte; con actual perimetro de suéib oroano consolidado, finales de calles Juan
Ramoén Jimeénez y Zurbardn, manzanas catastrales 57181 y 57175 (parcela 01);
- porel Oeste, con parcelas catastrales n° 5 y 6 del poligono n°4;
- porelSurcon elresto de finca catastral inicial hasta llegar al Arroyo de la Nave; y
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La superficie bruta sujeta a Modificacién (los 13.383 m?), toda vez realizadas las
segregaciones correspondientes necesarias para mantener la delimitacién propuesta

para conformar las parcelas que forman la finca resultante, son de labranza.

En estos terrenos se propondrd una Ordenacién detallada definida en el presente
documento de Modificaciéon, adecuada al entorno y situacién de la parcela,
distribuyendo mediante viales pulblicos las manzanas que albergan las diferentes
cdlificaciones de uso dotacional, espacios verdes y residencial correspondiente al Sector.

1.3.- Autor del Encargo, propiedad de |

La presente Modificacion Puntual se promueve por parte del Excmo. Ayuntamiento de

as Fincas y equipo redactor.

Valverde de Leganés, con C.LF. P0614300B, siendo propietario Unico de las fincas
afectadas por la presente Modificaciéon. El domicilio a efectos de notificaciones es el

propio Ayuntamiento de la localidad:

Excmo. Ayuntamiento de Valverde de Leganés.
Plaza de la Constitucion 2, Valverde de Leganés -06130- {(Badajoz)

El trabajo es encargado por el propio Ayuntamiento a la Oficina de Gestidn Urbanistica,
Vivienda, arquitectura y Territorio de la Mancomunidad Integral de la Comarca de

Olivenza s técnicos de la OGUVAT de la
- Arquitecto:

Asesor juridico:

Arquitecto técnico: Raul Babia

Delineante:

1.4.- Fundamentos Legales de esta Actuacién y

Modificacién Puntual de las NN.SS

Jesus Pulgarin Garcid

Comarca de Olivenza:

José Carlos NuUfnez Sosa

Mariano Morales Ag{Dfigencia.- Para hacer constar su aprobacion provisio-
nal en sesian celebrada por este Ayuntamiento el dia

no Chami

0 ¥AR 1N

de 20 [

[Qalverde de Leganss, 3fZ_de 2272 2w

. y su tramitacion.

La posibilidad de realizar Modificaciones de las diversas figuras de planeamiento de
ambito municipal se define y desarrolla en la Ley del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura (Ley 15/2001, de 14 de Diciembre. Dicha Ley se refiere en concreto a este
asunto en el Articulo 14 (Apartados 1.3. y 1.4.) y el articulo 76 sobre “instrumentos de

ordenacioén urbanistica”.

El articulo 1.3.3 de las Normativa Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Valverde de
Leganés, plantea la posibilidad de modificarlas, indicando que las alteraciones de su

contenido deberdn ser coherentes.
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El Secfgtario,

Art. 1.3 Vigencia. Fdo: Luls ApyBdo Rodrigusz

3-  Si las circunstancias asi lo aconsejasen, podra modificarse cualquier elemente de las N.U., siempre y cuandofa - - |
madificacion sea coherente con lo previsto en el Art. 154, nims. 3 y 4 del RP, debiendo justificarse expresamente tal

coherencia

No obstante, dada la antigledad de las Normas Subsidiarias y la no vigencia actual de la
legislacion existente cuando se aprobaron. La presente Modificacion se redacta al amparo
de la vigente Ley del Suelo de Extremadura 15/2001 y Reglamento de Planeamiento.

La presente modificacion puntual de las normas subsidiarias municipales estd promovida
por una razdn de interés publico y social, como es la patente necesidad de crear nuevo
suelo residencial; que proporcione a los vecinos de la localidad un mas fécil acceso a la
primera vivienda, mdéxime cuando se trata especificamente de viviendas de Proteccidn
PUblica con un valor de mercado mas asequible que el correspondiente a renta libre.

Los terrenos sujetos a cambios en esta modificacion se sitia dentro de un SUELO NO
URBANIZABLE, ubicado en contacto inmediato con la delimitacion de suelo urbano y por
tanto candidato prioritario  evidente a experimentar procesos de transformacion
urbanistica como el que pretende en la presente modificacion.

En lo que respecta al incremento de suelo urbanizable de uso residencial. Dada la
escasez de suelo con esta clasificacion, la presente modificacidn se justifica atienda a la

necesidad de dar respuesta, con un crecimien e NN DpeGlerel Gl clonada

orICId,~ PAra NGCAT SOnstar Al aprobacién provisios
| "l en sesion calebrada por eate Ayuntarmisnto el dia
Valverde do Leganss, o2 0_ss0722 - do20( 3
1.5.- Justificacién del Art. 74 de la Ley 15/2001 LESQTEX. & Socrffario,

demanda residencial existente en la poblacion.

Tal y como se puede observar en el articulado planos Brots sRodAgieexhaustivg

cumplimiento a lo estipulado en cuanto a los estdndares minimos de calidad y cohesion
urbana, segun regula la vigente LESOTEX.

Articulo 74. Limites de |a potestad de planeamiento. Estandares minimos de calidad v cohesion urbanas.

2- En los nuevos desarrolios urbanisticos previstos en suefo urbano no consolidado y suelo urbanizable deberan
respetarse unos estandares de calidad que cumplan:

2.1. Los requisitos que se determinen reglamentariamente o por los Criterios de Ordenacion Urbanistica.

2.2. Los criterios sustantivos de ordenacion, en los nuevos desarrollos urbanos y sobre [a base, para el suelo de
uso global residencial, del mddulo de un habitante por cada 33 metros cuadrados edificables, siguientes:

a) La densidad y la edificabilidad no superaran los siguientes valores: 0,90 m2/m2, en los Municipios con
poblacion de derecho superior a 20.000 habitantes; 0,70 m2/m2, en el resto de los Municipios, Pedanias

y Entidades locales Menores. El valor relativo a la edificabilidad se entiende siempre referido a metro.

cuadrado de uso residencial o terciario.

|5
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b) Reserva suficiente y proporcionada de SUelS pare qotacione ario; reserva que o

podra ser inferior a 35 metros cuadrados por cada 100 de techo potencualmente edificable en sectores
en que se permita el uso residencial. Una parte proporcional adecuada de la reserva debera destinarse a
zonas verdes, que serd como minime de 15 metros cuadrados por cada 100 de techo potencialmente
edificable en dichos sectores. En municipios de menos de 2.000 habitantes [a reserva no podra ser
inferior a 20 metros cuadrados por cada 100 de techo, destinando a zonas verdes un minimo de 10
metros cuadrados por cada 100 de techo potencialmente edificable.

U J0kegmty

En nuestro caso, para una superficie total de la actuacién de 13.383 m2, CUMPLE

La edificabilidad asignada es: 0,62 m2/m?2 < 0,70 m2/m? (Lsotex)
(Techo potenciaimente edificable = 13.383 x 0,62 = 8297 m2{)

Reserva de dotaciones:
Zonas verdes: 1.366 m2> 1.245 m2 = 8297 x 0,15 (Lsotex)
Equipamiento: 1.660 m2 > 1.659 m2 = 8297 x 0,20 (Lsotex)
Total dotacional sin viario: 3.026 m2> 2.904 m2 = 8297 x 0,35 (Lsotex)

a} Prevision de un nimero adecuado de aparcamientos, que deberd respetar el minimo de 1 plaza, que
reglamentariamente podra elevarse a 1,5 para determinados sectores, por cada 100 metros cuadrados de
edificacion residencial. En tode caso, al menos 0 5 plazas por cada 100 m2 de edificacidn, anexas o no al viario,
deberan tener caracter piblico.

En nuestro caso, CUMPLE

Suelo residencial total (resultante de la ordenacién propuesta): 4.848 m?2
Edificabilidad neta por parcelase (segin tipologia y normativa de las NNSS): 1,7 m2/m?2

Edificacion residencial total de 8.242 m2 t

NUmero de aparcamientos previstos: 41 plazas = 41,21 = 8.242 x 0,50/100

1.6.- Condiciones de Desarrollo del Programa de Ejecucion.

El progroma de Ejecucion se desarrolla segun las estipulaciones recogidas en la
legislacién vigente asi como las determinaciones indicadas en articulo 119 de la Ley
15/2001 LESOTEX,

El sistema de Gestion determinado serd el de Gestion [

1.7.- Contenido del Documento.

El contenido del presente documento se ajusta a la ex i
determinaciones se hacen necesarias para la total definicion de la Modificaciéon que se
propone. De este modo el contenido completo del Documento es el siguiente:

MEMORIA.

|6
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1.- ANTECEDENTES.

3- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES DE APLICACION.

4.- ESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

5.- CONVENIENCIA, IMPLICACIONES Y CONSECUENCIAS, DE LA APROBACION DE LA
PRESENTE MODIFICACION.

ANEXOS.
- ORDENANZAS DE APLICACION. | £=
- PROPIEDADES INICIALES. NOTAS SIMPLES REGISTRALES.

D

PLANOS: ¢~
INFORMACION.
ORDENACION ESTRUCTURAL.

SPRRENAEIOR BEIAEARE. Diligencia.- Para hacer constar su aprobacion pravisio- |- o AR 1N
' B LA 10 ;
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2.- CARACTERISTICAS GENE

2.1.- Emplazamiento, Supericies y Delimitacién.

Los terrenos objeto de esta Modificacién se encuentran en Valverde de Leganés
(Badajoz} y se ubican segun el Plano 3 (escala 1:2.000), definiéndose conforme a ias
siguientes caracteristicas:
Tres parcelas diferenciadas junto con parte de viales anexos a ellas:

Parcela 1:

- parcela urbana, 01 de la manzana 57172

Parcela 2;

- parcela urbana, 02 de la manzana 57175.

Parcela 3:

- extremo norte de la parcela rustica 11, del poligono 04.

Los linderos del dmbito son tal y como ya se han descrito:

- por el Norte; con actual perimetro de suelo urbano consolidado, finales de calles
Juan Ramon Jiménez y Zurbardn, manzanas catastrales 57181y 57175 {parcela 01);

- por el Oeste, con parcelas catastrales n° 5y é del poligono n°4;
- por el Sur con el resto de finca catastral inicial hasta llegar al Arroyo de la Nave; y

- por el Este, con las parcelas catastrales n® 8 poligono 4.

La superficie completa de la modificacidon es de 13.383m2.

2.2.- Caracteristicas Fisicas de los terrenos afectados.

Los terrenos englobados en la actuacién presentan un perfil topogrdéfico suave. El suelo se
compone de una primera capa de tfierra vegetal, de espesor variable, bajo la que se

haya un subsuelo, caracteristicos de la zona de VOlverdmerconsm T SU ApTOBacIoN prov "'10;, Y Ww 2
nal en sasion celebrada poy esta Ayuntamianto el dfa U

Valverds de Leganés, a 4 2d VP b 20.’!;

2 3.- Usos. Edificaciones e Infraestructuras existentes. £ Sedlfstario,

Actualmente los terrenos objeto de la modificacion, tierfen un usorgier s aldvede kedifisado y
viales parcialmente ejecutados en su parte de fincas Urbanas, y un uso de cultivo de

| 8
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Subsidiarias de Valverde de Leganés, incorporacion de nuevo suelo urbanizable para uso
residencial de viviendas protegidos, podemos identificar la siguiente superficie, definidas en
esta planta esquema:

Las fincas catostrales afectadas son:

- Parcela 1, manzana urbana 57172, con referencia catastral 5717201PC7851NO001TW, en
su totalidad. Propiedad del Ayuntamiento de Valverde de Leganés.

- Parcela 2, manzana urbana 57175, con referencia catastral 5717502PC7851NO00TEW, en
su totalidad. Propiedad del Ayuntamiento de Valverde de Leganés.

- Parcela 11, del poligono ristico 04, con referencia catastral de la finca original
06143A004000110000DJ, en su extremo norte. Admitidos iregulormente por catastro
como parcela 1 de la manzanas urbana 56165 y parcela 1 de la manzana 56166.
Situacion que quedard regularizada con la aprobacion de esta modificacion. Propiedad
del Ayuntamiento de Valverde de Leganés.

Diligencia.- Para hacer Constar su aprobacion provisio-
nal en sesion celebrada por este Ayurtamiento eldia) 1 MAR 213

Valverde da Legonds, f&ﬂa%“;@ﬁ

Fdo: Lu o Rodriguez ¢ 5 [4n] U

£l Sqtiietario
d
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3.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTU?Z

or este-Ayuntarmia
Valverde de Legangs, a £ de} 18Nto ef

El término municipal de Valverde de Leganés se encuentra afectado urbanisticamente, como
ya se especificé en el punto 1.1 de esta Memoria, por NN.SS. de Planeamiento municipal.

Los terrenos referidos en esta Modificacion tienen, en dichas Normas, la clasificacion, de
Suelo No Urbanizable perteneciente a dos dreas de calificacion tipoldgica: il y Iil.

En el Titulo VI de las Normas Urbanisticas Reguladoras, se recoge la Division Normativa
que rige en todo el Suelo No Urbanizable, con caracter general. El Capitulo 1,
especifica las Condiciones Generales del Suelo No Urbanizable y los Capitulos 4 y 5 del
mismo titulo detallan las Condiciones Particulares en el tipo de Suelo No Urbanizable
gue interesa a este Documento, y las concretas conforme sigue:

Titulo VI NORMAS DE PROTECCION Y CONDICIONES REGULADORAS DEL SUELO NO URBANIZABLE.
Capltulo 1. DISPOSICIONES GENERALES.

<At V1. | Definicion, finalidad y tipos
l.

El SNU comprende los sectores del territorio delimitados por este NNSS como areas en las que no se permiten los proceses de
urbanizacion compacta y de caracter urbano, con la finalidad de asegurar la continuidad de las condiciones naturales y de usos

actuales, asi como la preservacion de los valores paisajistices del municipio.

Se diferencian seis tipos de suelo no urbanizable:
a) Areas Especialmente Protegidas (TIPO 1)

b) Areas de Proteccion Ecologico-Ambiental (TIPO 11) Dillgencia - Para hacer constar su aprobacion provisio- 1
¢) Areas Periurbanas (TIPO 111) nal en seslon celebrada por este Ayurtamianto el da .
d) Areas de Proteccion Productiva del Regadio (TIPO IV) Valverds de Leganes, 0} ¢

e) Areas de Baja Proteccian (TIPO V)
f) Areas de Maxima Tolerancia (TIPO V)
g) Areas de Proteccion por Actuaciones (TIPO Vil) Fdo: Luls

Los suelos recogidos en los Tipos |, 11, 111, IV, V'Y VI se consideran suelos protegidos, con la intensidad que se defina en los

capitulos correspondientes.

Con independencia de que los distintos tipos de suelo rustico quedan definidos por 4reas uniformes en cartografia a escala
1:10.000, el Ayuntamiento podra exigir informacion complementaria sobre la parcela, pudiendo optar por una o varias de las
siguientes fuentes posibles para determinar la categoria a la que debe ser adscrita una parcela:

a) certificacion de usos y aprovechamientos que figuren en la hoja catastra correspondiente

b) certificado de la Camara Agraria local, si existe, o de los servicios rurales del Ayuntamiento que la sustituyan

e) declaracion jurada del interesado, unida a certificacion de técnico reconocido colegiado

d) inspeccion de la parcela por parte de los servicios técnicos o guarderia rural del Ayuntamiento

|1o
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wiligencia.- Para hacer constar su aprobacion iniciai

en sesian colebrada por este Ayuntamiento el dia ] 110 JUL 2011
Valverde ge Laganés, a ]2 de_afpN 3> de201 R

El Secretario,

Art. VI.2 Restricciones al uso

Fdo: Luls Acevedo Rodriguez

I, En SNU no se autorizaran otros usos qu na de as categorias. En los suelos qué”

gozan de algun grado de proteccion los usos autorizados en ninglin caso podran supaner un cambio de uso para el conjunto de

la unidad parcelaria sobre la que se desarroflen.

2. Cualquier actuacion que, dentro de los usos autorizados, no cumpla las determinaciones fijadas para cada categoria, sera

considerada susceptible de generar la formacién de nicleo de poblacion, y en consecuencia sera desautorizada.

Capitulo 4. AREAS DE PROTECCION ECOLOGICO-AMBIENTAL (TIPO 1)).

Art. V1.49 Definicion y delimitacién

I La categoria de suelos no urbanizables protegidos por sus valores ecolégico-ambientales esta constituida fundamentalmente por
las areas de dehesa, cercados, olivares, etc., segin se refleja en la cartografia de las NNSS a escala 1:10.000 (Dehesa Arbolada

(Da} y Olivar y Frutales (Fr) segtin la leyenda de la cartografia).

2. Esta categoria de suelos gozaran de un cierto grado de proteccion en atencion a su funcion productiva, cultural y paisaiistica,
siendo asimismo fundamentales para la conservacion de los ecosistemas de la zona. Son zonas delicadas en términos ecoldgico-

paisajisticos, visibles ademas desde carreteras y nlcleo urbano, que por lo tanto requieren una importante proteccion.

Arl. V.50 Usos permitidos

. Enlas areas descritas en el articulo anterior, calificadas como protegidas Tipo If, solo podran darse los usos compatibles con la
conservacion plena del arbolado existente, y con el mantenimiento de su funcion productiva y la ordenacién espacial existente, en

cuanto a setos y cercados.

2. No se permitira la tala del arbolado para la roturacion y cuitivo intensivo con labor, salvo en el caso de que el fin de la

transformacion sea una nueva plantacion regular de arboles para la produccion agricola, o huertos familiares del tipo recogido en

Visio~ n i
Diliqencla.- Para nacer constar su aprobacion pro h o NaR 1\
nal%n sasion celebrada por este Ayuntamiento eldia bW

Valverde da Laganss, 84245 p. 27 L 21820 LR

£ Secretario,

estas N.U...

Quedan especialmente prohibidas las plantaciones de eucalipt

3. Excepcionalmente podran autorizarse los siguientes usos;

a) Los autorizados en los suelos del Tipo 1

i ! . N er Fdo: Luis Acevedo Rodriguez
b) Viviendas e instalaciones agropecuarias vinculadas a la ex

¢) Casetas de aperos en los términos fijados para los poligonos de huertos familiares

4. Cualquier otro uso que no sean los explicitamente sefialados en el parrafo anterior serd considerado como susceptible de

provocar la formacitn de nucleo de poblacidn, y en consecuencia sera prohibido.

Art. V1.51 Condiciones de |a edificacitn

. Paralos usos recogidos en el a articulo anterior, apartado 3.a), seran de aplicacion las condiciones impuestas en los suelos del Tipo |,

|11
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: 20 3esi6n celebrada nor este Ayuntamiento ef dl‘g 110 JuL 2017

vaiverde de Laganés, a2 de 2 de20 !

2. Para el caso de viviendas e instalaciones agropgcuarias uincu(gggﬁ,jj&a

desarrollo de nicleos rurales del tipo cortijos.

Art. V1.52 Tramitacion de las licencia

1. Parael caso de viviendas e instalaciones agropecuarias vinculadas a la explotacion se hara una tramitacion del Tipo TR3 (especial ), y se

aplicara en cuanto a documentacién y vigencias todo lo dispuesto para los niicleos rurales del tipo cortijos.

2 Paratodos los demas casos se aplicara lo dispuesto en cuanto a documentacion, tramitacin y vigencias para los suelos del Tipo !,

Capitulo 5. AREAS DE PROTECCION DE LA CORONA PERIURBANA (TIPO Il).

Art. V153 Definici6n v delimitacién

. Constituyen esta categoria aquélios suelos situados en el drea inmediata al suelo urbano o apto para urbanizar. Considerandose a estos

afectos los situados a menos de 500 metros lineales de la delimitacion de Suelo Urbano y/o Suelo Urbanizable.,

2. Esta categoria de suelos gozara de un importante grado de proteccion, en prevision de futuras ampliaciones de suelo urbano, ubicacion

de equipamientos sociales, u otras necesidades imprevistas.

Art. V.S Usos permitidos

1. Solo podrén darse los usos compatibles con la conservacion o mejora ambiental y paisajistica de estas areas.

2. Excepcionalmente podran autorizarse los siguientes usos:
a) Repoblaciones forestales que no requieran aterazados ni otros movimientos de tierras, quedando prohibida todas las
especies de eucaliptus
b) Poligonos de huertos familiares, segun las condiciones fijadas para este tipo de actuaciones por las N.U.
c) Casetas de aperos y/o recreo
) Pequefios cobertizos y naves para ganado semiestabulado para explotaciones del tipo | y Il
)

Equipamientos plblicos

(=%

€

3. Cualquier ofro uso que no esté dentro de los recogidos en el apartado anterior, 0 que aiin siendo autorizado no cumpla con las
condiciones de edificacion que para éstos se fijan en el articulo siguiente, sera considerado como susceptible de provocar nicleo de

[Diigencla - Para hacer constar 8u aprobacion provisio-
nal en sesion celsbrada por este Ayuntamiento el dia |

Valverde o Loganes. /206 apll 2> do20 |K
HE ’Ol

. Enelcasode las casetas de aperos, podran construirse si se cumplerjlas siguientes condiciorges: '

a) La parcela minima seré de 4.000 m? n

b) Se marcaré una distancia minima de 25 metros respecto de cUETUTET Y rretEre FparcetaTyte 10
metros res pecto af resto de los linderos

¢) Lasuperficie maxima edificable sera de 35 m?, en una sola planta y con una altura méxima incluyende la cubierta de 4,5 metros

d) Se utilizaran ineludiblemente los materiales tradicionales de la zona: enfoscado blanco o piedra del pais en fachadas, teja
roja arabe o pizarras naturales de la zona en la cubierta, carpinteria de madera.

e) Elsuministro eléctrico debera hacerse por sistema auténomos, no autorizandose el tendido de linea eléctrica

f)  Elresto de la parcela debera conservar ineludiblemente un uso agricola.

poblacion, y en consecuencia sera prohibido.

Art. VI.55 Condiciones de la edificacion

|12
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4. No se autorizara ningdn tipo de edificacion en parcelas con pendiente media s ﬂéﬂrﬁ"aﬁﬁﬁ

Art. VI. 56 Tramitacion de las licencias

1.

j)

k)

— — Junio 2017
Diligencia. Para hacer constar sy aprobacion inicial e

€N Sesion celebrada por este Ay
Valverde de Legangs, 2 L24ds

de 20 {

La distancia minima a cualquier otra caseta existente s&ta 0e 99 r i
El vallado de las parcelas debera hacerse con piedra del pais (o de fabrica, de ladrillo enlucido y pintado en fonos satinados
ocre, tierra, efc.), y una altura maxima de 1,20 metros.

Deberan plantarse al menos 5 arboles por cada 10 m? construidos de especies propias de la zona: encinas, alcomogques,
olivos almendras, higueras, fresnos naranjos, limoneros, palmeras, efc.

Cuando las casetas estén destinadas a recreo yacio deberan contar con fosa séptica.

En el caso de los cobertizos y naves para ganado, deberan darse las siguientes condiciones:

a)
b)
e)
d)

e)

g)

La parcela minima sera de 4.000 m?

La distancia minima a caminos o carreteras sera de 25 metros, y de 10 metros al resto de los linderas

La superficie méxima edificable sera del 10 % de la superficie total de la parcela, hasta un limite de edificabilidad de 400 m?
El nimero méximo de plantas sera de dos, siempre que la segunda quede suficientemente justificada en e! proyecto, y que
no reuna posibilidades para ser transformada en vivienda

La altura méxima hasta el arranque de la cubierta sera de 4 metros para edificios de una sala planta, y de 6. 50 metro s para
edificios de dos plantas

El suministro eléctrico sélo podra darse por sistemas auténomos de generacion, 0 mediante tendidos enterrados

Cuando el nimero de cabezas de ganado a alojar sea superior a 20 de vacuno u otro ganado mayor, 40 de cerda o 200 de
lanar o cabrio, el proyecto debera recoger la solucion adoptada para [a eliminacion de residuos solidos y liquidas, no
autorizéndose lo pozos ciegos ni cualquier otro sistema que sea susceptible de provacar contaminacion de aguas
superficiales o subterraneas, o extension de malos olores hacia la poblacin. En el caso de superar las cabezas de ganado
sefialadas, la distancia minima al suelo urbano o apto para urbanizar sera de 1.500 metros, con independencia de lo
dispuesto en la Seccién 8 del Capitulo 2 del presente Titulo.

Los materiales a emplear seran los tradicionales de la zona. No autorizandose ladrillos ni bovedillas sin enfascar y encalar en
las fachadas, ni otros elementos que teja arabe roja 0 enramado vegetal para las cubiertas (salvo que por la estructura del
edificio quede explicitamente demostrada en el proyecto la necesidad de otros elementos, no admitiéndose en ningiin caso
los fibrocementos coloreados)

La distancia minima at limite del suelo urbano a urbanizable sera de 250 metros, salvo lo especificado en el apartado g), y
con independencia de lo dispuesto en la seccion 8 del capitulo 2.

Los cerramientos de parcela tan sélo podran hacerse mediante cercas de piedra del pais, con una altura maxima de 1,20
metros; podra no obstante levantarse sobre las mismas un sabre cerca de 1 metro, de alambres metélicos no tupidos.

Cualquier construccion de las autorizadas debera ir acompafiada de una barrera arborea como pantalla visual, con a menos dos hileras

de arbales, preferentemente de especies de crecimiento rapido con excepcion

En el caso de casetas de aperos se desarrollara tramite de! Tipo TR2 (nol

€asgos, incluidas las casetas de recreo.

ign celabrada por este Ayuntamiento el dia
Valverde de Leganés, /2.0 €2

I gané .- Para hacer constar su Aprobacian pravisio- |,

2. Lavigencia de fa licencia sera de 6 meses para las casetas de aperos o recreo, y de 18 meses en todos los demés casos.

|13
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’ Diligencia.- Para hacer constar sua i6n inici
Diigenc probacién inicial
oM sesion celebrada por este Ayuntamiento gf dig 4

4.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA: | viwrsaovomie s /2 10 A3 gy (2

El Sedretario,

) JUL 201

4.1.- Ordenacién urbanistica que se propone. Fdo: Luis : edo Rodriguez

La presente Modificacion consiste en una AMPLIACION PUNTUAL DEL SUELO URBANIZABLE,
incorpordndose con ella al casco urbano parte de los terrenos actualmente situados en
Suelo Clasificado como No Urbanizable, de propiedad publica. 13.383,26 m2,
pertenecientes en su totalidad al Excmo. Ayuntamiento de Valverde de Leganés.

De conformidad con el Articulo 105 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, el =

suelo reclasificado se destinard infegramente a viviendas de proteccién publica.

En sintesis, la propuesta se basa en la definicién de una zona, lindante con el limite actual .
del suelo urbano, idénea para ser transformada en nuevo suelo urbanizable, convirtiéndose * ™

asi en un suelo apto para su desarrollo urbanistico y edificatorio, con objeto de destinarlo o

la ejecucién de vivienda protfegida.

La ordenacién se propone a partir de ocho manzanas dispuestas conforme detalla Ia
ordenacion. Cuatro de ellas, paralelas dos a dos, residenciales; con parte de una de ellas
dotacional, y ofras tres manzanas de trazado mds iregular al este y norte del dmbito,
destinadas a zonas verdes y de nuevo equipamiento.

El sistema viario, lo conforman viales de un solo sentido, en los cuales se contemplan las
plazas de aparcamiento necesarias exigidas por la legislacion. La ordenacidon propuesta se
detalla en el Plano OD-1.

4.2.- Aplicacién inicial del Art. 74 de la LESOTEX sobre el sector.

SUPERFICIE DEL SECTOR 13.383,26 | m2
50 viviendas/Hectdrea. <£66,92 (1,338 Ha.) | Viviendas
Edificabilidad mdaxima 0,7 m2/m? <9.368,28 (13.383 m?) |m?

Conforme a la tipologia de la vivienda protegida unifamiliar a desarroliar, y realizando una
parcelacion razonable no se alcanzan las 114 viviendas, ni agotar el tope de edificabilidad.

Con el fin de djustar la superficie de suelo a reservar para dotaciones publicas a una

realidad de viviendas y de edificabilid @ EReR Far facea Qorikpia aprbaaR provie pro Iuesfaj‘a

los siguientes pardmetros: nal en sesion celebrada por este Ayuntamiento el dia | 1/ | AR
Valverde de Leganés, 372 den geetlllde 0020 19

|14
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en sesion celebrada por este Ayuntamiento el dla] 110 JuL 2017

Vatverde de Legands, a /2 de do20) ¥

El Se
4.3.- Adecuacion de la Ordenacién al cumplifniento del! dgqu IZ IdEr?g?aEEX'
eiad

SUPERFICIE DEL SECTOR 13.383,26
31 viviendas/Hectdrea. 41 viv. <71 viv.>(2,324 ha.)
Edificabilidad maxima 0,62 m2/m? 8.217m?2 £8.217 m2 >(13.383 m?)
Reserva (z. verde + equipamiento) 3.026 m? 22.875m2>(8.217 m2 x 0,35)
Zona Verde 1.366 m? 21.232m?2 >(8.217 m2x 0,15)
Equipamiento 1.660 m2 2 1.643 m2 -(8.217 m2x 0,20)
Viales 5.509 m2

Aparcamiento publico 41 Plazas > (1 /200 m2 edif.) 8.217/200
Aparcamiento privado 41 Plazas en parc. resid. > (1 / 100 m? edif.) 8.217 /100

La ordenacion propuesta comprendida dentro de la Modificacion puntual se puede
resumir en el siguiente cuadro de pardmetros por manzanas:

4.4.- Usos y Tipologias Edificatorias de la Ordenacién y Cuadro resumen.

USO RESIDENCIAL. Tipologia Familiar Intensiva. Plantas: Il. Edificabilidad Asignada: 1,69 m2/m2 ——

Manzana 1-A

Superficie de parcela: 2.662 m?
Superficie méaxima Construida: 4.525 m? Lo}
N° mdéximo de Viviendas: 21 f

Manzana 1-B

Superficie de parcela: 1.308 m2

Superficie mdxima Construida: 2.224 m2

N° mdximo de Viviendas: Diligencia.- Para haggr constar su aprobacion prfivisio-r
nal en sesion celebrada pore}ste Ayurtamigntoeldia (§ 1 M AR 2113

Manzana 1-C

Superficie de parcela:
Superficie mdaxima Construida:
N° mdaximo de Viviendas:

Manzana 1-D

Superficie de parcela: 210 m2
Superficie mdxima Construida: 357 m2
N° mdximo de Viviendas: 2

i 5 &l
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USO EQUIP. PUBLICO

Manzana 1-E

Wiligencia.- Para hacer constar sua ion inici
‘ probacion inicjal
€n sesidn nelebrada por este Ayuntamiento e diaj |

Valverds de Legands, a /@de l)e de2o 15

Superficie de la parcela:

Manzana 1-F

Superficie de parcela:

USO DE ESPACIO LIBRE Y ZONAS VERDES

Manzana 1-G

Superficie de la parcela:

Manzana 1-H

Superficie de la parcela:

1.121 m2

539 m2

280 m2

1.086 m2

Junio 2017

0 JUL 2017

CUADRO RESUMEN DE EDIFICACION Y DENSIDAD DE VIVIENDAS

Edificabilidad mdaxima segun LSOTEX
Edificabilidad mdxima propuesta

N° Mdximo de viviendas.

M® mdaximo de viviendas propuesta s en la ordenacion

9.368,28 m?
8.297,62 m2
67 viviendas

4] viviendas

4.5.- Afeccién y Ubicacién en la Zonificacién normativa de las NN.SS Vigentes

Los terrenos que mediante esta Modificacion se incorpora al Suelo Urbanizable, pasardn a

estar sometidos a las ordenanzas particulares siguientes:

- ORD. PART. TIT V, CAP 4, SEC 1, EPIGRAFE 3

- Vivienda Familiar Intensiva

- ORD. PART. TIT V, CAP 4, SEC 6, equipamiento_puibli U rohaclbn{lroﬂsln-:
Difigencla.- Para hacer constar 8 ﬁ omientodlda |

Valverde de Leganés, 3/£.08 mg‘ﬂ. o d020 15

- Institucional

- ORD. PART.TIT V, CAP 4, SEC 7, espacio libre

-> Espacios Libres

En anexo contiguo se recoge la copia de las mencionadas Ordefanzas, y en la Ficha del

nal en sesion celsbrada por ests

€} Sefebtario,

fdo: L edo Rodriguez

Sector relativa a ordenacion detallada, sus particularidades:

|16
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= ‘ Junioc 2017
iligencia.- Para hacer constar su aprobacin inigial

Valverde de Leganés, a /2 de

SECTOR SAU-3

ORDENACION ESTRUCTURAL

NN.SS. VALVERDE DE LEGANES
(PARAJE HUERTA SOLIS; HUERTA LA PINA)

SITUACION: Al Sur del Casco Urbano (segun planimetria). En el limite con el suelo no urbanizable inmediato al nucleo urbano de la
locafidad. Limita con, al Norte con dos manzanas con fachada principal a C/ Zurbaran situadas transversaimente; por el Oeste, con parcelas
catastrales n° 5 y 6 del poligono n°4; por el Sur con Arroyo de la Nave; y por el Este, con las parcelas catastrales n® 8 poligono 4.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 13.383,26 m?
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 41 viviendas
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,62 m2/m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA

9.368,28 m2 techo

VIVIENDAS DE PROTECCION

Todas, el 100%

AREA DE REPARTO

Unica Continta.

GESTION Y EJECUCION
SISTEMA DE EJECUCION Gestién directa / indirecta
INSTRUMENTO DE GESTION Programa de Ejecucién

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

Cuenta con Ordenacion Detallada, no siendo necesaria la
tramitacién de Ptan Parcial

EQUIDISTRIBUCION Proyecto de Reparcelacién
URBANIZACION Proyecto de Urbanizacién

UsSos

CARACTERISTICO Residencial

COMPATIBLES Equipamiento publico y espacios libres
INCOMPATIBLES El resto de usos

RESERVAS (Art. 74 Lesotex y Art. 28 RPla

nex)

EQUIPAMIENTO Y ZONAS VERDES

22.904 m2 (>35m/100mt)

ZONAS VERDES

21.245m2 (>15m/100mt; y > 10% sup. sector)

EQUIPAMIENTO PUBLICO

>1.659m2 (>20m/100mt)

APARCAMIENTOS PUBLICOS (= 1/200 m2t) (podrdn ser anexas a viario)
APARCAMIENTOS PRIVADOS (2 1/100 m2t) (podrén ser interiores a parcelas residenciales)
CESIONES Y OBUGACIONES

CESION OBLIGATORIA AYUNT.

10% del aprovechamiento del sector. Art 30 Lsotex

CONDICIONANTES SECTORIALES

on provisiv-f !
Dificencia.- Para hacer canstar Su aprobacion s via 4
na!gen sesi6n celebrada por este Ayuntarniento el dia

Vaiverde de Leganés, aZ2.d .2/ 20_]_&
Bl Segrgtario, I

fdo: LiisXpsvedn Rnrvinuez _

R i

en sesion celebrada por este Ayuntamiento el dia
e 110 JuL 2017
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0 JuL 2017

fﬁiﬁ'gan_cia.- Para hacer constar su aprobacion inicial
en sesién celebrada por este Ayuntamiento el dia i 1

Valverde do Legands, 8,/2 do_ e do de20 1§’

SECTOR SAU-3
ORDENACION DETALLADA

= /-
NN.SSk= I=tw l"ﬂU -#"&;'mw’iﬁ n

= =

(PARAJE HUERTA SOLIS; HUERTA LA PINA)

SITUACION:

Al Sur del Casco Urbano. Supone una prolongacidn natural por motivos topograficos, del desarrollo del nicleo urbano. En ella limita con, al
Norte con dos manzanas con fachada principal @ C/ Zurbaran situadas transversalmente a la parcela objeto; por el Qeste, con parcelas -
catastrales n® 5 y 6 del poligono n°4; por el Sur con Arroyo de la Nave; y por el Este, con las parcelas catastrales n° 8 poligono 4.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 13.383, 26 m?

N° DE VIVIENDAS 38 viviendas

CQOEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,616 m2/m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA 8.242 m2 techo

VIVIENDAS DE PROTECCION Todas, el 100%

ORDENACION La ordenacién de manzanas propuesta en planimetria
Usos

CARACTERISTICO Residencial Unifamiliar

COMPATIBLES7 Equipamiento publico y espacios libres
INCOMPATIBLES El resto de usos

RESERVAS (Art. 74 Lesotex y Art. 28 RPianex)

EQUIPAMIENTO Y ZONAS VERDES

3.026 > 4.994m?2 (>35m/100mt)

IONAS VERDES

1.366 m2 (>15m/100mt)

EQUIPAMIENTO PUBLICO

1.660 m?2 (>20m/100mt)

APARCAMIENTOS PUBLICOS

41 plazas anexas a viario

APARCAMIENTOS PRIVADOS

82 plazas interiores a parcelas residenciales

MARCOS NORMATIVOS DE APLICACION

TIPOLOGIA RESIDENCIAL

Vivienda Familiar Intensiva (Arts. V.106 a V. 114)

Particularidades: Edificabilidad neta sobre parcela 1,70 m2/m?2
N° de plantas. 2
Sin limitacién de fondo mdximo (segin planimetria)
Parcelas definidas en planimetria § 2 120 m?2
VIARIO Definido en planimetria
EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL - Equip. Publico (Arts. V.154 a V.161)
ZONA VERDE ESPACIOS LIBRES — (Arfs. V.162 a V.164)
Particularidades: Preservar acceso a viviendas colindantes

bacion provisio-
Diligencia.- Para hacer congtar su aprobacl
nal%n sesion celebrada por este Ayuntamiento eldia

\ &
Valverde 0o Leganés, a Z2.08 Y dp 020

£ Sagdgetario,

1 KRN
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5.- CONVENIENCIA, IMPLICAC|ONES ¥, GCOMY
APROBACION DE LA PRESENTE MOD VE

La CONVENIENCIA de la Aprobacién de esta Modificacion se fundamenta en los
siguientes argumentos:

I- La actuacion que se pretende desarrollar tiene como objeto la transformacion
mediante una Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales, de los
terrenos en suelo urbanizable. Convirtiéndose asi en un suelo apto para su desarrollo
urbanistico y edificatorio.

2.- La propuesta favorece, la regeneracion de la periferia, evitando la degradacién de la
misma.

3.- Prolonga la continuidad de los viales y estructura urbana que definen esta zona de la
localidad, atendiendo a las sugerencias que se nos han hecho desde el
Ayuntamiento.

4.- La incorporacién al Suelo Urbano no resulta costosa, debido a la proximidad de las
infraestructuras de la zona.

El Equipo Redactor de este documento considera, conforme a lo expuesto, que de la
contemplacion positiva y aprobacidén de la presente Modificacidn se IMPLICA
directamente la culminacion parcial de la ordenacion del drea periférica objeto de la
misma y que, consecuentemente, contribuye a la regeneracién de zonas inacabadas de
la poblacion, constituyéndose esta propia CONSECUENCIA en el principal argumento de
su aprobacién.

En Olivenza a junio de 2017,

[N
fiano Morales Aguas Fdo: (ésé Carlos NUfez Sosa
Asesor Juridico Arquitecto
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