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El Ayuntamiento de Arroyo de la Luz solicita a la OGUTVA de la Mancomunidad Tajo-Salor la
redaccién de la modificacion puntual de las NN.SS.MM. del municipio con el objeto de corregir
las alineaciones oficiales marcadas por la documentacion grafica de las NN.SS.MM. del
municipio.

En el afio 1996 se aprobaron definitivamente las Normas Subsidiarias Municipales de Arroyo
de la Luz, éstas en su Plano n® 8 “Alineaciones” establece como viario ptblico la zona a la que
da frente el conocido como Hostal Divino Morales, desde entonces han existido distintos
procedimientos judiciales para establecer la titularidad de los terrenos.

Asi, en los afos 2000 y 2001 los propietarios del Hostal Divino Morales presentaron recursos
contenciosos administrativos numeros 1315/2000 y 1061/2001, conocidos por la Sala de lo
Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura, en los que
recayeron sendas sentencias, firmes por no recurridas, nlimeros 761, de 20 de mayo de 2003,
y 646, de 29 de abril de 2004. Ambos recursos fueron estimados con anulacion de los actos
municipales recurridos; el primero, el Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 19 de junio de 2000,
por el que se autorizé la construccion de un jardin o parque publico en la explanada existente
delante del Hostal Divino Morales; y el segundo la Resolucion de la Alcaldia de 27 de julio de
2001, por la que se ordend a mis representados la retirada de las vallas que supuestamente
limitaban el libre acceso de personas al espacio destinado a jardin publico, delante del edificio
de la Residencia Geriatrica (antiguo Hostal) Divino Morales.

El Ayuntamiento entendia que la explanada en cuestion pudiera ser un bien del dominio piblico
municipal, aunque los demandantes entendian que les pertenecia, pese a que su titulo de
propiedad resultase insuficientemente expresivo en cuanto a la cabida.

Actualmente, la citada zona consta inscrita y catastrada a nombre de los propietarios antes
citados.

Ante los hechos expuestos, y tras comprobar el municipio que las premisas sobre las que
partia (que la zona objeto de modificacién era un bien de dominio publico) no son correctas, y
no existiendo por parte del municipio ta intencidn de iniciar los procesos correspondientes para
la adquisicién de los terrenos, se propone la modificacion puntual de las NN.SS.MM.

Por otro lado, en los estudios previos realizados para la redaccion de la presente modificacién,
también se comprueba |a afeccién a la parcelas por los trazados de las alineaciones este y sur
de la parcela.
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El Secretario

Esta modificacion se circunscribe a una zona situada entre la carretera EX 207 y el rio
Pontones dentro de casco urbano de Arroyo de la Luz.

Los terrenos actualmente estan clasificados como suelo urbano y calificados como viario
publico por las NN.SS.MM..

El objeto del presente documento es la modificacién de la calificacién de los terrenos, pasando
de calificarse como viario publico (no obtenido por la administracién actuante) a Ensanche
Intensivo, tal y como, lo definen las NN.SS.MM. vigentes. No obstante, con intencion de no
aumentar proporcionalmente el aprovechamiento lucrativo de las parcelas colindantes, y que
las medidas compensatorias a tomar para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
publicas previstas respecto del aprovechamiento hagan inviable la modificacion propuesta, se
proponen dos establecer las condiciones para este fin. Asi:

1. Modificar las alineaciones oficiales establecidas actualmente coincidente con las
edificaciones existentes y aproximarlas al limite de la parcela catastrada y registrada a
nombre de particulares.

2. Incorporar como nueva determinacion la linea de edificacion, a los efectos establecer el
area de movimiento de la edificacion dentro de la parcela, y limitar la edificabilidad, de
forma que no se aumente proporcionalmente al incremento de suelo con calificacion.

3. Limitacién de la superficie maxima edificable de la manzana.
La presente modificacién normativa se redacta por el equipo Técnico de la Oficina de Gestién

Urbanistica y Territorio, Vivienda y Arquitectura de la Mancomunidad Tajo-Salor, siendo el
técnico redactor Isidro Barroso Gutiérrez, Arquitecto.
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3.1. DESCRIPCION DEL AMBITO
3.1.1. Logalizacién:
Esta modificacion que constituyen el ambito de esta modificacion se corresponde con la zona

situada entre la carretera EX 207, el rio Pontones y la Calle Virgen de Guadalupe, dentro de
casco urbano de Arroyo de la Luz.

Los terrenos actualmente estan clasificados como suelo urbano y calificados como viario
publico por las NN.SS.MM..

JUNTA DE £X TREMADURA

W SAIRNTE ¢ 3L ey iticag OAETMY v un
1on e Uttt me v Ocenacsn arl Tesmonio g ©riromy e |
A0CTE dbiar nafilivamant este docyimend; an 13 550N iy |

Mérida 25 ENE 2013 !

" Mratora Gonoral da Utbaningw y Orasnacian dal T o |
s Al

‘larroyodelaluz.sedelectronica.es/

MO

Fdo,; Eutadiy Elang baphe

N
Cod. Vaiidacion: 9AZEZ9WR4453KR7SFLRX7AB2L | Verificacio

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 5 de 21

-3 pic 2



Mts

DILUGENCIA: Documento aprobado INICIALMENTE en sesién
ondinaria de Pleno calabrada al 31 de mayo de 2016.

Modificacion puntual n° 13 de las Normas Subsidiq W g?lggipamﬁo BELLO: (da érganc)
Oficina de Gestion L

r R ¢ . | PIMGENCIA: Documento aprobede PROVISIONALMENTE en
& ‘ "‘ # | sesibn ordinarie de Plenc calnbrads of 8 da febraro de 2017,
V| WiRMa: (ighaly SELLO: {da érgano)
\ lti?lgqaslado
"’

X
0

-

<

“| Manzans delimilads por las
umué.wmqw filmdas ag i*u N"f \.;S MM, e
V72 zonaincorporada ala m con la Iﬂm:,-'w

¢s Alinsacinnas filades an ks NN.SS

Esquema de la zona afectada por la modificacion de Alineaciones.

La manzana colindante a la que pertenecen los terrenos, estan clasificados como Suelo
Urbano y calificados como Ensanche Intensivo por las NN.SS.MM. El articulo 153 y siguientes
de las NN.SS.MM. establecen las determinaciones de esta calificacion del suelo:

&

Articulo 153~ Definicién.

- Se entiende y delimitan como tales aquellas zonas del desarrolfo urbano en
las cuales se ha iniciado un proceso de ocupacién (urbanizacion y/o
edificacion) que apunta unas pautas y caracteristicas tanto en el trazado
viario como en el tipo de edificacion , pero que no estan suficientemente
definidas fisicas y legalmente en la totalidad de la zona calificada.

Dentro de esta zona, el ensanche intensivo correspondera a aquellas
zonas que, por su grado de consolidacion, situacion respecto al casco
consolidado o capacidad de acoger edificacion, estan destinadas a
albergar una mayor densidad de edificacion.

NIRRT

Articulo 154.— Tipologia de la edificacion.
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que se realiza. Para manzanas completas prijy . FiSeustara,
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2. Retranqueos: Se permiten entre 3 m. MINIMO| Cesion urdinera i Pans Cotaniaia o 6 fatiraro de 2017.
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exigira un Estudio de Detalle.
3. Cuerpos volados: Se permiten con una dimension méxima de 0,5 m. a
partir de la primera planta (3,5 m. del acerado).
Parcela minima: 120 m2.
Edificabilidad méxima neta: 1,5 m2 / m2.
Fondo méximo edificable en todas las plantas sera de 20 m.
Altura maxima 3 plantas (10,00 m.).

NS O

Articulo 156.— Condiciones de uso.

1. Uso especifico: Residencial en todos sus grados.
Usos compatibles: Industrial (talleres domésticos y de servicio en 12 y 22
categoria), terciario y equipamientos.

3. Usos prohibidos: Naves industriales y de almacenaje y agropecuario
(ganaderia estabulada y explotacién industrial).

3.1.2. Informacion urbanistica:

La normativa urbanistica en vigor en Arroyo de la Luz son las Normas Subsidiarias Municipales
de Planeamiento con aprobacién definitiva de 24 de julio de 1996 (DOE N° 140 de 3 de
diciembre de 1996).

Las NN.SS.MM. han sido modificadas sucesivamente:

Modificacion n® 1 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 30 de Abril de 1998 (DOE N° 105 de 15 de septiembre de 1998).
Modificacion n® 2 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 14 de Marzo de 2003. (DOE N° 50 de 29 de abril de 2003).

Modificacién n° 3 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 10 de Junio de 2003. (DOE N° 137 de 22 de noviembre de 2003).
Modificacidén n° 4 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 15 de Julio de 2003. (DOE N° 17 de 12 de febrero de 2004).

Modificacion n° 5 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacién
definitiva de 4 de Mayo de 2004. (DOE N° 137 de 26 de noviembre de 2005).
Modificacién n° 6 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 29 de Noviembre de 2007. (DOE N° 35 de 20 de febrero de 2008).
Modificacion n° 7 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 29 de Noviembre de 2007. (DOE N° 100 de 26 de mayo de 2008).
Modificacién n° 8 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 22 de Diciembre de 2008. (DOE N° 80 de 28 de abril de 2009).

Modificacion n° 9 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacién
definitiva de 26 de Agosto de 2010. (DOE N° 63 de 30 de marzo de 2012).

Modificacion n® 11 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 24 de Abril de 2014. (DOE N° 115 de 17 de junio de 2014).

Modificacion n® 12 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento. Aprobacion
definitiva de 4 de Junio de 2015. (DOE N° 164 de 25 de agosto de 2015).

EATKE
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3.2.1. Urbanizacion:

La modificaciéon puntual afecta a los terrenos calificados por las NN.SS.MM. como Suelo
Urbano. Estos estan urbanizados, contando con acceso por via pavimentada, red alumbrado
publico, red de abastecimiento de agua, red de saneamiento y red de abastecimiento de
energia eléctrica.

Py
‘?-;/J b LY e i - X . ‘I'-' \: .
Esquema de Terrenos afectados por la modificacion puntual.

(www.ideextremadura.com)

3.2.2. Edificacidn:

Los terrenos afectados por la presente modificacién se encuentran consolidados por la
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4.1. Modificacién del trazado de alineaciones.

El objeto de la modificacién puntual, como ya se ha expuesto, es la modificacién del trazado de
las alineaciones establecidas en la Carretera de Alcantara en la manzana donde se ubica el
antiguo Hostal Divino Morales y en la zona este y sur de la manzana junto al Rio Pontones.

En la zona oeste, junto a la Carretera de Alcantara, tras varias sentencia judiciales del ambito
contencioso-administrativo en las que se indica que el Ayuntamiento no acredita Ia titularidad
de los terrenos situados frente al citado Hostal, y no teniendo el Ayuntamiento intencién de la
obtencion de los terrenos citados por su inviabilidad econémica, se propone la modificacién de
las alineaciones y situarlas en los elementos fisicos existentes que no impidan el libre transito
de vehiculos y personas.

Esquema de Alineaciones Existentes.

En la zona este y sur de la manzana nos encontramos que la parcela también se encuentra
afectada por el trazado de alineaciones establecidas en el Plano n° 8 “Alineaciones” de las
NN.SS.MM. vigentes. Por la misma razén, la inviabilidad econémica de obtener los terrenos, y
dado que la zona tiene una consideracién de zona peatonal (zona de acompafiamiento al Rio
Pontones), no se cree conveniente establecer una anchura de viario de 9 m. como viene
establecida, y proponer una reduccién de este a 7 m. de anchura. Anchura que se incrementa
hasta los 10 m. a fa altura de represa del rio.
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La modificacion del trazado de las Alineaciones se justifica, como se cita en los antecedentes,
por el hecho que en el afio 1996, cuando se aprobaron definitivamente las NN.SS.MM., el
Ayuntamiento creia que era titular de la zona comprendida entre el antiguo Hostal Divino
Morales y la Carretera de Alcantara (EX207), razén por la documentacion grafica de las
NN.SS.MM. establecen la zona como Viario Publico.

En los afios 2000 y 2001 los propietarios del Hostal Divino Morales presentaron recursos
contenciosos administrativos contra actos del Ayuntamiento en la zona objeto de modificacion.
En ambos recursos aunque los fallos no se pronunciaban sobre la titularidad de los terrenos, si
establecian la no acreditacion de la titularidad de los mismos por parte del Ayuntamiento.

En el ano 2005, los titulares de los terrenos aportando certificaciones registrales y catastrales
de los terrenos solicitan al Ayuntamiento que reconozca expresamente la propiedad de los
terrenos a los solicitantes.

En el afio 2015, nuevamente los titulares de los terrenos aportando certificaciones registrales y
catastrales de los terrenos que acreditan su titularidad solicitan al Ayuntamiento la rectificacién
de errores de las NN.SS.MM. o bien su Modificacién Puntual de las mismas.

El Ayuntamiento, tras reiterar que no pretende la adquisicion de los terrenos objeto de litigio, y
puesto que las NN.SS.MM. establecieron esos terrenos como viario publico, nos solicita la
redaccion de la presente modificacion puntual.

En los trabajos de elaboracién de la presente modificacion puntual, se indica al Ayuntamiento
de Arroyo de la Luz, que el trazado de alineaciones existente no solo afecta a los terrenos
colindantes con fa Carretera de Alcantara sino que también afectan a los limites sur y este de la
manzana.

AT 1

Las alineaciones existentes se sitlian en la linea de fachada del antiguo Hostal Divino Morales,

y se propone su modificacion: por un lado, de acuerdo con el trazado de la Carretera de ——
Alcantara, incluyendo las sefiales viarias, mojones y puntos kilométricos, y con el acceso —
peatonal existente desde la Carretera de Alcantara al Rio Pontones (paso que ya existia antes —
de la construccién del Hostal y que se mantuvo tras su construccion, tal y como se observa en ——
las fotografias aéreas siguientes); y por otro reduciendo las dimensiones_de lps viarios situados —
| i1t -Lab} f +' 4 ===
al sur y al este de la manzana, que no se.han.adgUitide' A tAteH4tizado v duyo uso actual es —
: [ La Comsadn do Lidassmo y Orenicihn A0l Ititans g E v o s —
peatonal, como paseo fluvial. | i e st s o vt |
|
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4.2. Determinacion de Alineaciones interiores. { » [P Gt
La propuesta de modificacion de alineaciones implicaria: SEAERY QAL el b=V

\ Ly =]
1- Una mayor superficie edificable, y por tanto, un incremento del aprovechamiento
lucrativo. En este caso, el incremento de superficie de suelo edificable es de unos 890
m? que se calificaria como Suelo Urbano Ensanche Intensivo, puesto que el resto de la
manzana esta asi calificada, por lo que el incremento de aprovechamiento serian 1.290

m? edificables (1,5 m?/m? de edificabilidad neta).

2- Las NN.SS.MM. establecen para la calificacion Ensanche Intensivo que los
retranqueos, caso de existir, se permiten entre 3 m. minimo y 5 m. maximo (art. 155.2.
NN.8S.MM.). Por lo que, la modificacion de las alineaciones implicaria que la
edificacién existente incumpla los parametro de retranqueo.

CONSEER[ e “][‘;g\i:f;\:'b:*. {:XJTR-LP!/}UU.K/‘. .

3- Una reduccion en la distancia de ediﬂd@é?ﬂmmﬁ%ﬂbﬁkhﬁ%ﬁﬁhﬂgmodificamos las

alineaciones acercandola a la via autonémi —mR el dymomy o0 tasosiin gy |
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propuestas, se pretende establecer una linea de edificacién en ! R tal v 0 0.3 srgano)
marca en los esquemas siguientes: Ef Secratario e

I
—~— s

[

Esquema de establecimiento de alineaciones interiores
Evitando la futura construccion de edificaciones en la zona de servidumbre de la EX 207,
limitando el incremento de edificabilidad por el incremento de superficie edificable y evitando la
situacién de fuera de ordenacién de edificacion existente.

4.3. Limitacion de la Edificabilidad Maxima de la manzana.

El objeto principal de la modificacién puntual es la modificacién del trazado de alineaciones, tal
y como se justifica en el apartado 4.1.. Esta modificaciéon implica un incremento de
aprovechamiento que no es el objeto de la modificacién, por lo que se propone ademas limitar
ta edificabilidad de la manzana afectada para limitar las medidas compensatorias para
mantener la proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto del
aprovechamiento.

R
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Las NN.SS.MM. establecen en la documentacion grafica, Plano n® 8 “Alineaciones”, la
superficie de la manzana estableciendo las alineaciones oficiales de la misma.

La superficie de la misma se estima en 1.200 m?2 Se establece como estimacién, puesto que es
dificil establecerlo con exactitud, teniendo en cuenta que el plano esta a escala 1/2.000, es
decir, 1 milimetro de dibujo representa 2 metros sobre el terreno, y las lineas que representan
las alineaciones tienen un grosor aproximado de 0,5 milimetros (1 m. sobre el terreno).
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4.4. Edificabilidad y calificacién.

Los terrenos afectados por la modificacion del trazado de alineaciones, la determinacion de las
alineaciones interiores y la limitacién de la edificabilidad, se corresponden con Suelo Urbano
calificado como Ensanche Intensivo por las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de

Arroyo de la Luz.

Las NN.SS.MM. para esta calificacién de suelo establece:

«

Articulo 153.— Definicién.

Se entiende y delimitan como tales aquellas zonas del desarrollo urbano en
las cuales se ha iniciado un proceso de ocupacion (urbanizacion y/o
edificacion) que apunta unas pautas y caracteristicas tanto en el trazado
viario como en el tipo de edificacion , pero que no estan suficientemente
definidas fisicas y legalmente en la totalidad de Ia zona calificada.

Dentro de esta zona, el ensanche intensivo correspondera a aquellas
zonas que, por su grado de consolidacion, situacién respecto al casco
consolidado o capacidad de acoger edificacién, estén destinadas a
albergar una mayor densidad de edificacion.

Articulo 154.— Tipologia de la edificacion.

La tipologia de la edificacion podréa ser colectiva o individual.

Articulo 155.— Condiciones de volumen.

10.

11.
12
13.
14.

Alineaciones: Las definidas en los planos de ordenacion.

Retranqueos: Se permiten entre 3 m. minimo y 5 m. méximo siempre que
se traten las medianerias vistas conlos mismos materiales de la fachada
que se realiza. Para manzanas completas promovidas de una sola vez se
exigira un Estudio de Detalle.

Cuerpos volados: Se permiten con una dimension méxima de 0,5 m. a
partir de la primera planta (3,5 m. del acerado).

Parcela minima: 120 m2.

Edificabilidad maxima neta: 1,5 m2 / m2.

Fondo maximo edificable en fodas las plantas sera de 20 m.

Altura maxima 3 plantas (10,00 m.).

Articulo 156.— Condiciones de uso.

4.
5.

Uso especifico: Residencial en todos sus grados.

Usos compatibles: Industrial (talleres domésticos y de servicio en 12 y 22
categoria), terciario y equipamientos.

Usos prohibidos: Naves industriales y de almacenaje y agropecuario
(9anaderia estabulada y] expfo:‘ac;qﬂ‘ tng[u,qr{ 1@hanura
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afectados por la modificacién, por lo que no procede contemplar ‘as-msdivas compensacnas
precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto al
aprovechamiento.

Asi, partiendo de que las NN.SS.MM. califican los terrenos objeto de modificacién puntual
como Ensanche Intensivo (edificabilidad 1,5 m¥m?) y que las alineaciones oficiales establecen
una superficie aproximada de 1.200 m? se suelo, tenemos un edificabilidad existente de 1.800
m? edificables.

La modificacion propuesta establece para la manzana objeto de modificacién una ed;f;caI:}ll:(:l‘é\;}l.8
de 0,95 m* m? por lo que, tras la modificacién de alineaciones propuestas, la superficie de_l
manzana 2. 090 m? obteniendo una superficie edificable de 19855 m2 Y por tanto
incremento de aprovechamiento lucrativo de 185,5 m? edificables.

b
3
S

&cf"JAuU

&rﬂm dal 1 "Ia@Be

Tal y como se establece el articulo 74.1 LSOTEX, y el articulo 27 del Reglament
Planeamiento de Extremadura, la edificabilidad establecida por ia modificacion puntua?
reduce de 1,5 m*/m?®s a 0,95 m*/m?s, aunque al incrementar la superficie de suelo edlflcatzl';
se incremente el aprovechamiento lucrativo del ambito de la modificacion propuesta. Asi

vamente este decumenlo enja SES()"

25 ENE 20184‘

deben contemplar las reservas de suelos dotacionales previstas en el articulo 74.2.2 IetraSr B

c. !

aCGYGO AL0Da;

’ J
En la siguiente ficha puede comprobarse el cumplimiento de los estandares de calidad y
cohesion urbanas establecidas en los apartados citados del articulo 74 de la Ley del Suelo
Extremefia y del articulo 27 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura:

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO LSOTEX Y RPEX.

ORDENACION [ EXIGIBLE S/ LSOTEX (Art. | DIFERENCIA
74) Y RPEX (Arts. 27).

= |

=

r3 Ganaral de Urbanismo y Ordanacion

| Ménda

SUP. TOTAL (m?) 2.090 - -
Ed. Bruta (m*/m?s) 0.95 - -
Edificabilidad (m2e) 1.985,5 - - =
Edificabilidad existente (m?e) 1.800 - - ———
Incremento de e
aprovechamiento (m?e) 185, i ) S—
Z. VERDES + DOT. (m? 35 m?s/ —
64,925 100 mze. 64,925 0 —
ZONAS VERDES (m?) 27,825 Gy 27,825 0| =
100 m%.. ——
DOTACIONES (m?) 37.1 Resto ZD\é_Fr 371 0 —
CESION 10 % APROV.(m?) Art. 31.2
18,55 LSOTEX 18,55 0 =
10% =

En este caso, por encontrarmnos con una manzana compuesta por una Unica parcela, ya
“edificada, y el incremento de aprovechamiento lucrativo es tan pequefio que las cesiones
correspondlentes segun la tabla anterior tienen unas superﬂmes muy lnferlores a Ia _parcela
nos ubicamos (Ensanche intensivo) para el caso de la cesion del 10 % de aprovechamlentor
lucrativo y de Dotaciones publicas, y muy inferiores a los 200 m? de superficie minima de las
Areas de Juego establecida en RPEX. Asi, se_propone la_monetizacion tanto de las
cesiones de suelos dotacionales {Dotacuones mas Zonas verdes) como de la cesién del

14

=5 pic 21

Coa. Validacion: SAZEZ9WR4453KR7SFLRX7AB2L | Verificacion; http /larroyadelaluz.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 15 de 21




Modificacion puntual n® 13 de las Normas Subsidiz

A28

aprovechamiento lucrativo correspondiente, tal y como se esl

OCficina de Ge

DILIGENCIA: Documento aprobado INICIALMENTE en seslén

ordinarie de Pleno calabrada el 31 de mayo de 2018.

FIRMA: {Digliai)
El Secratarlo

SELLDO: (de Grgana)

stion U

de la LSOTEX.

DILIGENCIA: Dogumento aprobadn PROVISIONALMENTE en
“sesidordingta'de Pleti colabtadil of 6 de fabmeo de 2017,

FIRMA: (Dlgltal)
Ei Secretaric

SELLO: (de 6rganc)

Por tanto, quedaria justificado el cumplimiento del art. 74 y Soe—e—tatsoroioono
mantenimiento de la proporcién de dotaciones con respecto al aprovechamiento y el
cumplimiento de los estandares minimos de calidad y cohesion urbanas.

4.5 Justificacion del cumplimiento del articulo 81.1. LSOTEX.

Conforme sefiala el art. 81 de la Ley 15/2001, la modificacion no supone un incremento de la
superficie de suelo con clasificacién que legitime actuaciones de urbanizacion, y por lo tanto,
no estamos en el supuesto establecido por dicho articulo, y por lo tanto, no procede la revision.

En este caso, la modificacidn no implica incremento de suelo con clasificacion que legitima
actuaciones de urbanizacion, dado gue nos encontramos en Suelo Urbano y no se delimitan

nuevas unidades de actuacion urbanizadora.
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I{E?igﬁcl:!lﬁl‘ib

La normativa urbanistica en vigor en Arroyo de la Luz son las Norimas Susscdanas Municipaics
de Planeamiento con aprobacién definitiva de 24 de julio de 1996 (DOE N° 140 de 3 de
diciembre de 1996).

El articulo de la normativa en vigor se ve afectado por la modificacién, es el articulo 155
que se trascriben a continuacion:

Articulo 155.— Condiciones de volumen.

1. Alineaciones: Las definidas en los planos de ordenacion.
Retranqueos: Se permiten entre 3 m. minimo y § m. maximo siempre que
se traten las medianerias vistas conlos mismos materiales de la fachada
que se realiza. Para manzanas completas promovidas de una sola vez se
exigira un Estudio de Detalle.

3. Cuerpos volados: Se permiten con una dimensién méxima de 0,5 m. a

partir de la primera planta (3,5 m. del acerado).

Parcela minima: 120 m2.

Edificabilidad méaxima neta: 1,5 m2 /m2.

Fondo méaximo edificable en todas las plantas sera de 20 m.

Altura maxima 3 plantas (10,00 m.).

NSO A

Asi mismo, los planos que se ven afectados por la presente modificacién son:

1- Plano n® 2. Calificacion del Suelo. Hoja 2.
2- Plano n® 8. Alineaciones.

| JUIVIA B EXGREMADURA
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Los articulos de la normativa en vigor se ven afectados ‘poriamoanicacicn o sc
incorporan a la misma, son los articulos 124-bis y 154 modificados, que quedarian con la
siguiente redaccion:

W U0 - Art 124-bis.- Linea de edificacion. - |

1. Se entendera por linea de edificacion aquella linea definida en la documentacién gréfica,
que no siendo coincidente con la alineacién exterior, se considera como tal a efectos de
condiciones generales de volumen. La franja de terreno comprendida entre la alineacion
exterior y la linea de edificacion se considerara como un retranqueo, no pudiendo
efecutarse en esta franja construcciones sobre rasante.

2. La linea de edificacion deberé estar establecida expresamente en el Plano de
Alineaciones, y debera cumplir las siquientes condiciones:
a) El retranqueo no implicard en ningun caso un aumento de volumen o superficie
edificable.
b) En ningtin caso se permitira que la fachada interior del cuerpo retranqueado rebase la
linea de méaxima profundidad edificable graficamente establecida.

- A L .,Arlﬁcu/o 155.- Condiciones de volumen

1. Alineaciones: Las definidas en los planos de ordenacion.

2. Retranqueos: Se permiten entre 3 m. minimo y 5 m. méaximo siempre que se traten las
medianerias vistas con los mismos materiales de la fachada que se realiza. Para
manzanas completas promovidas de una sola vez se exigira un Estudio de Detalle.

3. Cuerpos volados: Se permiten con una dimensién méxima de 0,5 m. a partir de la primera
planta (3,5 m. del acerado).

4. Parcela minima: 120 m2.

\,5. Edificabilidad maxima neta: 1,5 m2./m2. La edlflcab/l/dad esta Ilmltada a 0,95 m2/m2 en

o S

/as zonas sena/adas en la documentacron graf/ca

v 6. El'fondo méximo edificable en todas las plantas sera de 20 m desde la alineacion oficial, o
en su caso, desde la //nea de edificacion estab/eCIda graﬂcamente

0

7. Altura maxima: 3 plantas (10,00 m.).

Il

Asi mismo, se aportan los planos modificados.

—
3- Plano n® 2. Calificacién del Suelo. Hoja 2. Modificado. —
4- Plano n® 8. Alineaciones. Modificado. —
——

Una vez se apruebe la modificacién, se presentara toda la documentacion para refundir.
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DILIGENCIA: Documento aprobado IMICIALMENTE en seslon
ordinaria de Pleno celebrada al 31 de mayo de 2016.

FIRMA: (Digital)
El Socratario

SELLO: (de trganc)

7. TRAMITACION DEL EXPEDIENTE.

Oficina de Gestion L

El municipio de Arroyo de la Luz dispone de Normas Subsidiaria:
gue por lo tanto no esta adaptado u homologado a la ordenacion

DILIGENCIA: Documenta aprobado PROVISIONALMENTE en
sesion ordinaria de Pleno celebrada el 6 de fabrero de 2017.

FiRMA: (Digital) - —- -- - —-—8ELLO: {de 6mano)
El Secratario
M 1 e e e uluululyull‘

estructural establecida en el

articulo 70.1.1 de la Ley 15/2001 LSOTEX, por lo que la aprobacion definitiva de la presente
modificacién normativa correspondera a la Comision de Urbanismo y Ordenacién def Territorio

de Extremadura.

Arroyo de la Luz, Marzo de 2016

El Equipo Técnico de la O.G.U.T.V.A.
Isidro Barroso Gutiérrez / Arquitecto
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DILIGENCIA: Documento aprobado INICIALMENTE en sesidn
ordinaria de Plano calebrada el 31 de mayo de 2016.

FIRMA: (Digltal) SELLO: (de drgano}
_El Secrotario

INDICE DE PLANQS FIRMA: (Digltal) SELLO: {de 6rgano)
El Secrstario
Plano 0. Situacion.
Plano 1. Calificacion del Suelo. Actual.
Plano 2. Alineaciones. Actual.
Plano 3. Calificacion del Suelo. Modificado.
Plano 4. Alineaciones. Modificado,
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Secretario
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Mudificacion puntual n° 13 de las Normas Subsidiarias Municipales de Arroyo de la Luz

ANEXO 1. SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DIR|

Oficina de Gestion Urbanistica Mancomunidad Tajo-Salor

28

_DILIGENCIA: Documento aprobado PROVISIONALMENTE en
sesién erditinds ta Pieno calebaits f 6 te fabraro de 2017,

INFRAESTRUCTURAS. FIRNA; @igia) SELLO: {da brgano)
1. OBJETO

El objeto del presente Anexo es la aclaracién o subsanacion de las deficiencias sefialadas en el
oficio remitido desde la Direccion General de Infraestructuras de la Consejeria de Economia e
Infraestructuras.

En el oficio remitido por el Servicio Territorial de Caceres de la Direccion General -
Infraestructuras de fecha 20 de julic de 2016 sobre la modificacion n® 13 de las Norm
Subsidiarias Municipales de Arroyo de la Luz se salicita;

1.

Acote la linea limite de edificacion respecto al borde de la calzada de la EX207.

edificacion (viarios, cerramientos, acceso, zonas verdes, etc).

2. JUSTIFICACION

En este apartado se realiza la justificacion de la subsanacion de las deficiencias sefialadas:

1.

Acote la linea limite de edificacion respecto al borde de la calzada de la EX207.

Se aportan esquemas en planta y seccion acotando la edificacion y otros elementos
existentes, como jardineras y accesos a la edificacidn (Anexo ).

Como se puede observar puesto que la EX — 207 a la altura de la zona de actuacion es
curva no existe una distancia al borde de |a calzada constante.

Detalle la ordenacion de los margenes entre el borde de la calzada y la linea limite de
edificacion (viarios, cerramientos, acceso, zonas verdes, etc).

La modificacion puntual no tiene como objeto la ordenacién de la zona no edificable,
sino que queda regulado por las determinaciones que la propias NN.SS.MM.
establecen al respecto en su articulo 132 y por las propias limitaciones establecidas por
fa normativa sectorial de aplicacién, en este caso, la ley de carreteras y aguas por
encontrarse la actuacién en sus zonas de afeccion.

Con respecto a lo establecido en el articulo 132:
“... Articulo 132.—Espacios privados no edificables.

1. Son los espacios no edificables que resultan de la aplicacion de las presentes
Normas, como algunos interiores de manzana, partes traseras de zonas edificadas,
partes no edificables en las parcelas de la zona de unifamiliares, espacios libres
resultantes de los retranqueos a que hubiera lugar, espacios libres privados no
edificables resulftantes de los Estudios de Detalle.

2. En estos espacios no edificables, podran ejecutarse las siguientes obras:
a) Pequefias instalaciones deportivas de cardcter doméstico, tales como
piscinas, canchas de tenis u otras.
b) Instalaciones deportivas de servicio a comunidades de propietarios a partir
de 10 viviendas.

2010,
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i . . . . . DILIGENCIA: Dacumento aprobado PROVISIONALMENTE en
¢) Areas gjardinadas y zonas de juegos infantiles. | gesion orsinaria de Pleno calebrad el 6 de fbrero do 2017.

d) Esta permitida la construccién de garajes o apa i ;
. - ; FlHMA (mg-:al; s_E_LL,c_J. (tle 6rgano)
e) Construcciones auxiliares del tipo lavadero, tra:{/= 05 1 Sotrefafis’ TN,
de jardineria, etc., con una superficie no mayor dbi—is+r oo CoTTSEoIhoTIT

a la parte de parcela no edificable y, en ningtin caso, mayor de 5 m2. por cada
vivienda.

Respecto a la regulacién establecida en las NN.SS.MM. con carécter genérico, aclarar

para la actuacién que nos ocupa:

- Que las alineaciones exteriores propuestas no invaden en ningln punto el domlnlo
publico de la carretera.

- Que la actuacion propuesta se encuentra dentro de los limites de Suelo Ur[ba
segun el planeamiento urbanistico vigente.

- Que la actuacién se encuentra parcialmente en la zona de afeccién de la EX — 2{}'
por lo que, segln la Ley de Carreteras cualquier obra o instalacién requie;?"
autorizacioén prevua del organlsmo con competenmas en carreteras.

28 ey
-ar.e_r.rp—o

7110 £n ki sesidn ge

No obstante, y para mayor seguridad juridica, se propone incorporar al articulo 132_ 3
las NN.SS.MM. un apartado “3" (como modificacién derivada de la principal) cgr’r 1&
siguiente redaccion:
[
3. En el caso, de que las obras expuestas en el apartado 2, se sitiien en las zonas de
afeccion de carreteras o cauces, deberan recabarse de forma previa las autorizaciones
establecidas por la legislacion de aplicacion en cada caso.

3. MODIFICACION DEL ARTICULO 132 DE LAS NN.SS.MM. DERIVADA DE LA
SUBSANACION DEL LAS INCIDENCIAS DE LA DIRECCION GENERAL DE
INFRAESTRUCTURAS.

El punto 2 del informe de la Direccion General de Infraestructuras requeria “...2. Detalle la
ordenacion de los margenes entre el borde de la calzada y la linea limite de edificacion (viarios,
cerramientos, acceso, zonas verdes, efc).”. En el apartado anterior se justifica que las
NN.SS.MM. establecen en su articulo 132 la ordenacién de los “espacios privados no
edificables” que seria de aplicacion a la zona de retranqueo.

| Verificacion: http://arroyodelaluz.sedelectronica. es/
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No obstante, este articulo no prevé la situacion especial de que estos espacios privados no
edificables estén en zonas de afeccion o servidumbre de infraestructuras, como seria el caso, o
de policia en el caso de cauces.

Aunque las propias normativas sectoriales y la Ley del Suelo establecen la obligatoriedad de
comunicar a las Administraciones afectadas para que en el plazo correspondiente emitan
informes sobre los aspectos de su competencia (Art. 181.3. LSOTEX), se ha sugerido su
incorporacién de esta determinacion al texto normativo de estas normas.

Por lo que el articulo 132 de las NN.SS.MM. quedaria con la siguiente redaccion:

Articulo 132.—Espacios privados no edificables.

e
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1. Son los espacios no edificables que resultan de la aplicacion de las presentes
Normas, como algunos interiores de manzana, partes traseras de zonas edificadas,

partes no edificables en las parcelas de Ja zona de unifamiliares, espacios libres ==
resultantes de los retranqueos a que hubiera lugar, espacios libres privados no —_—
edificables resultantes de los Estudios de Detalle. —

3 —




AdF
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DILIGENCIA: Dacumento aprobado PROVISIONALMENTE en
sesién ordinaria de Pleno calebrada el 6 de fabraro de 2017.

2. En estos espacios no edificables, podran ejecutarse las| sigiiaias
- . . . FIRMA: (Digital) SELLO: (da 6rgano)

a) Pequerias instalaciones deportivas de caracter doli 51 & sedsstsio PISCIIA
canchas de tenis u otras.

b) Instalaciones deportivas de servicio a comunidades de propietarios a partir de
10 viviendas.

c) Areas ajardinadas y zonas de juegos infantiles.

d) Esta permitida la construccién de garajes o aparcamientos subterraneos.

e) Construcciones auxiliares del tipo lavadero, trasteros, almacenes de material de
Jjardineria, etc., con una superficie no mayor del 15% de la correspondiente a la
parte de parcela no edificable y, en ningtin caso, mayor de 5 m2. por cada
vivienda.

3. Enelcaso, de que las obras expuestas en el apartado 2, se sitiien en las zonas de
afeccion de carreteras o cauces, deberan recabarse de forma previa las
autorizaciones establecidas por la legislacion de aplicacién en cada caso.

Documentacion adjunta al Anexo:

- Reportaje fotografico.

- Planos de Acotados. Planta y Secciones.
o Plano A.1. Plano Acotado. Alineaciones.
e Plano A.2. Plano Acotado. Seccion A-A'.
= Plano A.3. Plano Acotado. Seccién B-B'.
e Plano A.4. Plano Acotado. Seccidén C-C'.
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El Equipo Técnico de la O.G.U.T.V.A.
Isidro Barroso Gutiérrez / Arquitecto
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A DILIGENCIA: Daocumento aprobado PROVISIONALMENTE en
REPORTAJE FOTOG RAFICO. sasitn ordinaria da Pleno calabrada el 6 de febrero de 2017,

FIRMA{Digital) SELLO: {de 6mgano)
El Sacratario
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DILIGENEIA Documanio aprobado PROVISIONALMENTE an
sesion brdinar de, Mm ol 6 ﬁ fabraro de 2017,

FIRMA,(Di;]iI::U R AN m.l.ﬁ'[d. drgana)
El Secretario

Zona propuesta como NO EDIFICABLE. Acceso existente a la edificacion.

A

rroyodelaluz.sedelectronica.es/

Zona propuesta como NO EDIFICABLE. Acceso existente a la edificacion.
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