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MEMORIA

JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE REDACCION DEL
PRESENTE DOCUMENTO DE PLANEAMIENTO.

ANTECEDENTES:

Las NN.SS.MM de Pasarén de la Vera fueron aprobadas definitivamente el 12
de julio de 2001.

Posteriormente se redacté a iniciativa del Ayuntamiento de Pasaron, una
modificacion puntual, aprobada definitivamente y publicada, consistente en la
redelimitacion de una zona clasificada como unidad de ejecucion de uso industrial en

suelo urbanizable por las vigentes NN.SS.MM, la UE IND1.

La unidad de ejecucion que se propuso UE IND1 dentro del suelo urbanizable,
llevaba incorporada la ordenacion detallada ajustada 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, por lo que dicho ambito quedo

homologado a la ley Extremeria.

Posteriormente a iniciativa municipal, se formulé y tramit6 el correspondiente

Programa de Ejecucion que desarrollé la UE.

A su vez, una vez aprobado el programa de ejecucion por el sistema de
cooperacion, se tramitaron y aprobaron definitivamente, tanto el proyecto de

urbanizacion como el de reparcelacion.

A dia de hoy la urbanizacion que da frente a los terrenos que se pretenden
recalificar esta ejecutada y recepcionada por el Ayuntamiento (esta urbanizacion
queda incluida en la primera fase de urbanizacion correspondiente al proyecto de
urbanizacion aprobado definitivamente), hab|endo adqumdo qpor lo tanto los terrenos la
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planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones, Art. 9.1 de la
LSOTEX.

Se pretende ahora por parte del Ayuntamiento, como propietario de los terrenos
afectados, realizar una modificacién puntual consistente en la recalificacion a uso

industrial de una pequefia zona verde perteneciente a la ordenacién detallada.

La modificacién 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, 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 tltimo del presente documento de modificacion es
el mantenimiento y puesta al dia de la NN.SS.MM., que de lo contrario acabaria

convirtiendose en un documento inservible para el desarrollo urbanistico del municipio.

Este documento ha sido redactado por el equipo técnico de la Oficina de

Gestion Urbanistica de la Mancomunidad Intermunicipal de la Vera.

A su vez se han empleado los planos de las vigentes NN.SS.MM. de Pasaron
aprobadas definitivamente por la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
de Extremadura en sesion de 12 de julio de 2001, sobre los cuales se han efectuado

las mediciones correspondientes.

IDENTIFICACION DE LOS TERRENOS:

Los terrenos que se pretenden recalificar son propiedad municipal y se

corresponden con la siguiente referencia catastral.

Ref: 8665802TK5386N0001BG (574,68 m°) pasan de ZV a IC
Ref: 8565611TK5386N0001TG (300 m®) pasan de IC a ZV
Ref. 8665612TK5386N0001FG (300 m?) pasan de IC a ZV
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JUSTIFICACION:

La ordenacion propuesta para el desarrollo urbanistico de la UE IND 1 como

sector de suelo urbanizable con ordenacion detallada incorporada quedo fijada por |

siguiente ficha.

Ficha de la Unidad de Ejecucién UE IND 1
Suelo Urbanizable

UNIDAD DE EJECUCION UE.IND 1
Superficie bruta aproximada del area 38.713 m’
APROVECHAMIENTO
Coeficiente de edificabilidad: m’ const./m’ sup. bruta 0,30 m*m’
Aprovechamiento edificable total 11.613,90 m’c

CESIONES: SISTEMAS GENERALES O LOCALES

Superficie aproximada para viales 7.136,17 m*
Zonas verdes 7.415,75 m’
Equipamiento publico (aparcamientos) 2.451,38 m’
% Bruto de cesion (m’ sup. Cesion /m’ sup. bruta) 44 %

"

Usos: Los correspondientes a la Ordenanza IC “Industria Compatible

Sistema de Actuacion recomendado: Cooperacion.
Sistema de Actuacién alternativo: ~ Concertacion.

OBSERVACIONES Y CONDICIONES PARTICULARES:

La unidad de ejecucion propuesta UE IND1 incorpora, la ordenacion detallada ajustada a los
estandares minimos de calidad y cohesion urbana establecidos en el Art. 74 de la LSOTEX (ley 15
/2001) siendo por lo tanto innecesario la redaccién de cualquier documento de desarrollo previo o
simultaneo a la formulacién y tramitacion del correspondiente Programa de Ejecucion que desarrolle
la UE.

El area se debera desarrollar mediante la redaccion de un Programa de Ejecucion.

Se prevé ademas una zona destinada a dotacional-equipamiento de unos 8.828,95 m’.

Previamente a la concesion de cualquier licencia de edificacion se formalizara la cesion libre y
gratuita de viales. JUNTA DF EXTRE
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Conforme a estas indicaciones y parametros se desarrolld, aprobé y adjudicod el programa de
ejecucion y posteriormente se aprobd e inscribio en el Registro de la Propiedad el Proyecto de
Reparcelacion. Como se puede apreciar en la ficha se destinan a zonas verdes un total de 7.415,75 m’
de los que siguiendo el esquema de ordenacién propuesto en la memoria justificativa de la modificacion

gue ordend la UE IND1, se consideran zonas verdes de caracter estructural, iunicamente una de ellas

de 4581.07 m? al estar destinada a jardin publico.

Asi se planteaba en la memora justificativa.

ORDENACION PROPUESTA:
De los 37813 m? de Suelo Urbano incluido en la UE IND1, se destinarén:

o 18696,08 m’ para suelo dotacional, de los que 741575 m’ serén destinados a zonas verdes
(superior a los 3781 m” minimos exigidos).
De estas zonas verdes 4581.07 m* tendran la consideracion de jardin. )

e El resto de suelo dotacional 11280,33 m’ (superior a los 1891 m’ minimos exigidos) ser4
destinado a equipamientos.

e Se plantea una reserva de suelo destinado equipamientos para ubicar en el aparcamientos
publicos, concretamente 2451,38 m’ (superior a los 1140 m’ minimos exigidos)

La modificacion consiste en recalificar una parcela de zona verde de 574,68 m? perteneciente a la
ordenacion detallada a uso industrial, aplicando la ordenanza IC, industria compatible.

Tras la ejecucion de la urbanizacion, el lugar ocupado por esta dotacion de caracter residual, viene
siendo usado como espacio para maniobrar por toda clase de vehiculos, habiendo perdido su caracter de
zona verde, tanto por su situacion, colindante con naves industriales, como por su uso real. La intencion
del Ayuntamiento es darle el uso industrial (aprovechando el secadero existente), mas acorde al lugar que
ocupa, evitando con esta posibilidad que se convierta en una zona degradada, abandonada y
deteriorada, muy lejos de ser un espacio publico de calidad.

El ambito ordenado esta sobradamente dotado de zonas verdes, 7.415,75 m?, superficie muy superior
a lo exigido como dotaciones minimas necesarias (3.781 m?), de las que como ya hemos advertido
4.581,07 m? forman parte de la reserva de zonas verdes vinculadas con la ordenacion estructural.

Se pretende, no obstante, de manera compensatoria, la recalificacién de un terreno actualmente
calificado con la clave IC Industria Compatible de 600 m* (20 x 30) a zona verde perteneciente a la

ordenacion detallada.

Prescindir de la reserva de 574,68 m’ de zona verde perteneciente a la ordenacion ggﬁlﬁq% DURA
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El ligero aumento de edificabilidad originado en la parcela de 574,68 mz, ahora industrial, como
consecuencia de la aplicacion de la ordenanza IC no afecta a la hora de justificar una nueva reserva de
zona verde, ya que queda compensado con la perdida de edificabilidad de la nueva parcela de 600 m?

recalificada de IC a zona verde.

Siguiendo este planteamiento compensatorio no son necesarias, por lo tanto, nuevas reservas de
aparcamientos que incrementen las que se fijaron en su momento, ya que como ocurre con las zonas
verdes fueron muy superiores a las exigibles como minimas, concretamente 2.451,38 m” superior a los
1.140 m? minimos exigidos.

En ningln caso lo propuesto desvirtua la ordenacion originaria en tanto que, una vez cubiertas las
reservas necesarias, la solucion propuesta cubre con mayor eficacia las necesidades y objetivos
originales plasmados en las NNSS (articulo 80.5.LESOTEX)

La modificacion propuesta asegura el respeto por el modelo de crecimiento del municipio afectado, ya
que como hemos visto no significa aumento alguno que pueda agotar recursos ni saturar las

infraestructuras (articulo 78.3 LESOTEX) de este tipo de suelo en el municipio.

Esta modificacion garantiza una correcta organizacion del desarrollo urbano en lo que a suelo

industrial se refiere y atiende a las necesidades y previsiones municipales.

Se considera oportuna la tramitacion de la presente madificacion puntual de las citadas Normas por
cuanto el art.76.1 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura, sefiala que “A los efectos del “ejercicio de la potestad” de planeamiento “corresponde a
los Municipios™: La formacion y la adopcion de proyectos de cualesquiera planes de ordenacion
urbanistica de ambito municipal, asi como de sus modificaciones y revisiones”. Tratandose ademas en
este caso de una modificacion de la ordenacion detallada.

No obstante la nueva ordenacion planteada, cambio de ubicacion de zona verde, mejora, en relacion
con el planeamiento vigente, el uso y destino final de las parcelas recalificadas dandolas, conforme a

los intereses municipales (corroborados por la propia aprobacion inicial y provisional del documento sin
alegaciones de algun tipo en contra al cambio planteado) el uso que realmente tienen.

Es decir, el Ayuntamiento, haciendo uso de su competencia legal en el diseiio del Plan, ha

valorado la oportunidad y necesidad de reflejar en la norma lo que es una realidad evidente. Esto es, la

zona verde que se pretende cambiar no se usa como zona verde, no se destina a tales fines, no se

disfruta por la comunidad y en definitiva no cumple la funcion para la que fue disefiada. Su uso actual es
de espacio de maniobras de camiones de la cercana cooperativa y del propio poligono industrial, lo que

sin duda origina un espacio peligroso para su uso publico. JUNTA DE EXTREMADURA
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ayuntamiento en ejercicio de sus facultades y competencias urbanisticas y con el fin de cubrir con mayor
eficacia las necesidades del propio plan, plantea una compensacién de zona verde similar en

terrenos de su propiedad, terrenos que por situacion, dimensién, y forma, son los que se han

considerado aptos, idéneos y capaces de acoger tal uso, asi se ha planteado y asi se ha aceptado

por el Pleno del Ayuntamiento, lo que servira para la mejora del bienestar de la poblacion.

La ordenanza de aplicacion para los 574,68 m’de suelos recalificados como industriales ser4 la 5 BIS
“industria Compatible” de las NN.SS.MM. de Pasarén de la Vera.

ORDENANZA REGULADORA DE LA EDIFICACION:

IC “Industria Compatible”

DEFINICION: Regula la construccion de naves de pequefio y medio tamafio con ocupacién parcial del

solar, en los que se permite el adosamiento de naves a sus linderos.

ALIENACIONES Y RASANTES: Seran las que vengan definidas por el plano de alineaciones. Si dicho
plano no las fija como obligatorias, las alineaciones seran libres dentro de las limitaciones impuestas por
los retranqueos.

RETRANQUEOS: Sera obligatorio respetar los grafiados en planos cuando estos se fijen. No obstante,
las industrias que no respeten un retranqueo de 3 m a los linderos laterales y de 4 m. al lindero posterior,
deberan someterse a las limitaciones de uso que se establecen para este caso.

PARCELAS MINIMAS: 100m*

FRENTE MINIMO: 10m

FONDO MAXIMO EDIFICABLE: No se fija

SUPERFICIE DE OCUPACION MAXIMA: Seré el 80% del solar.

ALTURA: La altura méaxima cubierta sera de 8 metros y dos plantas, hasta la arista de coronacion.
Por encima de dicha altura sélo se permitira la instalacion de elementos técnicos inherentes al proceso

productivo.
EDIFICABIIDAD: Sera la resultante de aplicar los pardémetros anteriores. JUNTA DE EXTREMADURA
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Tolerancia de usos

Uso principal.

- Industrial: Permiticlo en todas sus categorias.

Usos complementarios.

- Uso Residencial: Permitido en su categoria 1%, como mdaximo una vivienda para uso del vigilante,

excluyéndose la planta bajo rasante para usos vivideros.

- Uso Aparcamiento: Permitido.

- Uso de Servicios: Permitido en todas sus categorias.

- Uso Dotacional: Permitido en todas sus categorias.

- Uso Agropecuatio: Permiticdo en sus categorias 17, 2%y 4°.

Usos prohibidos.
- Resto de usos

La ordenanza de aplicacion para los 600 m” suelos recalificados como zona verde
de caracter detallado sera “Ordenanza 8, espacios libres y zonas verdes” de las
NN.SS.MM. de Pasarén de la Vera.
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Ficha de lo Unidad de Ejecucin UE IND1
UNIDAD DE EJECUCION (VE.IND 1)

Superfich brute aproximoda del &rea 38,713 m2

APROVECHAMIEENTO

Cosficlanta de sdificabilidad: m2 const./m2 sup. bruta
0,30 m2/m2

Aprovechamianta edificable totol

11.613,80 mlc

CESIONES:  SISTEMAS GENERALES O LOCALES

Superficls oproximado para vicles 7.136,17m2

Zonos verdes 7.415,75m2

Equipamiento pbico (aparcamientos) 2.451,38 m2

% Bruto de cesién (m2 sup. Cesibn / m2 sup. bruta) 44
Usos: Los correspondientes a la Ordenanza IC
“Industria Compatible”™

Sistemo de Actuocién recomendade: Cooparacion.
Sistsmo de Acluocibn alternalivo: Concartacitn

OBSERVACIONES Y CONDICIONES PARTICULARES:
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