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1. ANTECEDENTES

En base a la dltima resolucién de la CUOTEX en cuanto al expediente iniciado con
el objeto de esta Modificacion Puntual, y por la complejidad de la misma, se ha
determinado reducir el limite de la unidad de actuacién con el fin de simplificar el
tramite y aislar posibles impedimentos que pudiesen trabar el desarrollo de dicha
modificacion en un futuro, como por ejemplo la existencia de un arroyo en la parcela y
ciertas edificaciones de escasa entidad pero gran antigiiedad.

Se presenta por tanto este nuevo documento en el que se incluyen todas las
modificaciones pertinentes y relativas a la decision antes citada.

1.1. Introducciéon

La presente memoria y los documentos que se acompafian desarrollan la
redaccion de una Modificacion Puntual del Planeamiento Vigente de Cabafas del
Castillo para reclasificar Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano No Consolidado de Uso
Residencial situado al noreste del casco urbano de la pedania de Roturas de Cabafias,
anexo al mismo.

Esta modificacion afecta dnicamente a una superficie total de 1280 m?

correspondientes a la Parcela 987 del Poligono 6, con referencia catastral
10034A006009870000GE.

1.2. Planeamiento Vigente y documentacién previa

Planeamiento en vigor:

El régimen urbanistico de aplicacién es el derivado de la Delimitacién de Suelo
Urbano (en adelante PDSU) de Cabafias del Castillo, aprobada definitivamente el 23 de
Enero de 1986. Posteriormente se han llevado a cabo una serie de modificaciones
puntuales de esta delimitacion inicial.

Normativa urbanistica aplicable:

VST A > I‘.‘il—
El ordenamiento juridico urbanistico actual estd formalmente imteg'fé‘*ﬁdo,a'-ﬁor-dias
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C) Real Decreto legislativo 2/2008 del 26 de Junio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo.

1.3. Objeto y alcance de esta Modificacion Puntual

El fin que se persigue con la redaccién de este documento es la Modificacién
Puntual de la Delimitacion de Suelo Urbano de la pedania de Roturas de Cabafas,
perteneciente al municipio de Cabafias del Castillo, en el limite del casco urbano,
concretamente en la parcela 987 del Poligono 6 de la localidad, ubicada en la zona
conocida como Huerto Grande.

Tal y como se ha expresado en el punto 1.1, el objeto de esta Modificacion
Puntual no es otro que el de la reclasificacién de Suelo No Urbanizable sin proteccién
especial a Suelo Urbano No Consolidado de Uso residencial, destinandose
integramente a Vivienda de Renta Libre.

Se procede asi a la delimitacién de una zona que se adscribira como Suelo
Urbano No Consolidado de Uso Residencial, recogiendo esta actuacién en los oportunos
planos normativos vigentes, asi como introduciendo en el articulado de las Normas
Urbanisticas.

1.4. Antecedentes de hecho

Cabarias del Castillo cuenta con un Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano
aprobado definitivamente el 23 de Enero de 1986. Dicho planeamiento delimita el
perimetro urbano del casco calificando todo lo que queda en su interior como suelo
urbano y lo que queda al exterior como suelo no urbanizable.

Actualmente se encuentra en trdmite la redaccion de un Plan General
Municipal, la cual fue aprobada inicialmente el 26 de junio de 2012, pero la situacion
real es que existe en la localidad un planeamiento muy bésico que cuenta con mas de 30
afios de antigliedad y que existe una carencia de terreno urbano que permita la
construccion de nuevas viviendas y la extensién y el crecimiento natural de los
municipios, Roturas de Cabafias en este caso. Dado que es previsible ain tengan que
pasar varios afios para poder disponer de un Plan General -se-acomete |a presente——
solicitud de calificacién de Ampliacion de suelo urbano para bn-terréno. libqq-qnié,;'cjfa_h-"e.i‘-_;;_ antcac ]
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Cabafias, Céceres. Se redacta por la arquitecta Noelia Montes Pulido, colegiado n®
693642, del Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura.

Esta Modificacién Puntual del PDSU de Cabafas del Castillo, municipio al que
pertenece Roturas de Cabafas, afectaria a una superficie total de 1280 m?
pertenecientes a una Unica parcela situada al noreste del casco urbano del municipio.

La titularidad de la finca pertenece a la persona que realiza el encargo,
Encarnacion Vizcaino Fernandez.

Tanto la delimitacién del ambito de actuacidon como su uso y superficies se
recogen en la documentacion grafica que se acompafia a esta Modificacion.

1.6 Justificacién de la procedencia de la Modificacién Puntual

Conforme a la Disposicidon Transitoria Cuarta de la LSOTEX, las modificaciones
gue no se hubiesen aprobado inicialmente antes de la entrada en vigor de esta ley, se
ajustaran a esta.

Puesto que Cabafias del Castillo no dispone de Planeamiento General Municipal
adaptado u homologado a la ordenacidn estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001
(LSOTEX), cualquier innovacién de las determinaciones de los planes de ordenacién
urbanistica (en este caso PDSU), se seguird el procedimiento para su aprobacién
previsto en el articulo 77 y siguientes de la LSOTEX, asi como en el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura (RPLANEX) en su articulo 100 y siguientes.

Cualquier innovacién de las determinaciones de los planes de ordenacién
urbanistica debera ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo
procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones, art. 80 de la
LSOTEX, y en los articulos del 102 al 106 del RPLANEX.

En cuanto al objeto y finalidad de esta Modificacién, es de aplicacidn el articulo
81.1.b de la LSOTEX, relativo a que no es necesario la revisién del Plan General, ya que,
la innovacién prevista por esta modificacion supone menos del 30% para este municipio
que es menor de 20000 habitantes. Para su justificacion, se adjunta tabla con la
superficie de ampliacion respecto al suelo urbano actual.

Superficie suelo Superficie suelo Porcentaje AT 81.1&,.&.-' L e i
urbano actual urbano a ampliar ampliado LﬁQJ' EX -’ 3
68.000 m* 1280 m? 1,88 % Cumpke“ an
R Y
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Modificacidn, como procedimiento mas operativo y rapido para satisfacer la necesidad
de suelo residencial en condiciones acordes con la demanda que actualmente existe en

Roturas de Cabanas.

Se presenta la documentacion requerida en los articulos 106 y posteriores del

RPLANEX.
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2. INFORMACIGN PREVIA
2.1. Condicionantes de partida

El presente documento de Modificacién Puntual de Delimitacién de Suelo
Urbano se centra en la parcela 987 del Poligono 6 de Cabafias del Castillo , que posee
una superficie total de 3.615 m”. La modificacién propuesta afecta solamente a una
superficie delimitada de 1280 m*.

La parcela actualmente cuenta con la clasificacién de suelo no urbanizable (suelo
rustico). Tiene forma trapezoidal y la topografia de la misma presenta una ligera
inclinacién en su zona norte, mas acusada en su parte noroeste, donde cuenta con
varios escalonamientos. La finca estd delimitada en su flanco este y sur por un murete
de piedra, y en sus demas frentes por una vaila de alambre metalico.

Referencia catastral: 10034A006009870000GE

Este terreno cuenta actualmente todos los servicios urbanos basicos para
considerarlo como solar y consecuentemente como SUELO URBANO (acceso rodado,
agua potable, saneamiento y energia eléctrica).

-4 Puesto que con este proyecto se reclama una reclasificacién directa como Suelo
Urbano Consolidado, se acredita que dichos terrenos son aptos para su transformacién
y que redinen Iors*"requisitos minimos que exige el articulo 9.1 de la LSOTEX. Para ello se
adjuntan los planos correspondientes al trazado de las infraestructuras béasicas de la
localidad de Roturas de Cabafias, en los que se aprecia cémo dichas redes ya existen y se
encuentran en situacion de abastecer a la parcela sin realizar ningtn tipo de obra.
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3. CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES DE APLICACION Y CONDICIONES
URBANISTICAS PROPUESTAS

3.1. Condiciones urbanisticas actuales de aplicacién

Se redacta la presente Modificacién del Proyecto de Delimitacién del Suelo
Urbano de Roturas de Cabafias de acuerdo con los criterios establecidos en:

A) Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura
(LSOTEX), entre los que se mencionan:
- Articulo 74 en referencia a los estandares minimos de calidad y cohesién urbana.
- Articulo 75 en referencia a la documentacion que debe contener la Modificacién.
- Articulo 76 y 77, en cuanto a la competencia para la formacidn y aprobacién del
planeamiento urbanistico y su tramitacion, teniendo en cuenta que es un
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano.
- Articulo 80 en referencia al régimen de innovacién de la ordenacién establecida
por los planes de ordenacidn urbanistica.
- Articulo 82 en cuando a modificaciones de los planes de ordenacién urbanistica.

B) El Decreto 7/2007, del 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura (RPLANEX):
- Articulo 27 al 30 respecto a los estdndares dotacionales minimos.
- Articulo 102 y 104 en cuanto a la modificacién de las determinaciones de los
instrumentos de ordenacion urbanistica.
- Articulo 105 en cuando a condicionantes para la innovacion de los instrumentos
de ordenacién urbanistica.
- Articulo 106 en referencia a la documentacién de la innovacién de los
instrumentos de
- ordenacion urbanistica.

La innovacién propuesta tiene el cardcter de modificacién, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 104 del RPLANEX.

Art. 80 de la Ley del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (LESOTEX):
Régimen de la innovacion de la ordenacién establecida por los planes de ordenacién
urbanistica. . -

LM - st
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régimen de proteccion publica o de limitacién del precio de venta o alquiler, deberd
contemplar medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de
las dotaciones publicas previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste...”

De conformidad con lo previsto en el art. 11.2.e y en la disposicién adicional
segunda del Decreto 17/2006, de 7 de febrero, regulador de las atribuciones de los
6rganos urbanisticos y de ordenacién del territorio y de la organizacion vy
funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura (CUOTEX), en el art. 3 del Decreto Legislativo 1/2005, de 21 de junio, por el
que se aprueba el Texto Articulado de las Bases de la Agencia Extremefia de la Vivienda,
el Urbanismo y el Territorio, y el art. 6.1.22 del Decreto 39/2006, de 7 de marzo, por el
que se aprueba la Estructura Organica y los Estatutos de la Agencia Extremefia de la
Vivienda, el Urbanismo y el Territorio, y dado que Cabafias del Castillo no dispone de
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal adaptadas u homologadas a la
ordenacion estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre,(LESOTEX),
hasta tanto dicha homologacién se produzca la competencia de aprobacion definitiva
del planeamiento, y de cualquier innovacién del mismo, radicara en dicha CUOTEX.

De acuerdo con el art. 106 del REPLANEX la documentaciéon necesaria para
establecer las innovaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica debera
contener la misma documentacién que el instrumento cuyas determinaciones alteren y
deberd tramitarse de acuerdo con lo establecido por los arts. 77 y 78 de la LESOTEX. En
el caso en que la presente modificacion alcance la aprobacidn definitiva los solicitantes,
de acuerdo con el art. 80.6 de la LESOTEX, se comprometen a presentar un documento
de refundicién del Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano que refleje tanto las
nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a fin de reemplazar la
documentacidn pertinente.

3.2. Condiciones urbanisticas propuestas

La presente Modificacién pretende introducir una nueva zona que se clasificaria
como Suelo Urbano No Consolidado, tal y como se recoge en el PDSU para la
clasificacion del suelo, exponiéndose a continuacion la justificacién y el cumplimiento de
las condiciones urbanisticas propuestas segun la normativa vigente.
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LSOTEX REPLANEX Proyecto
SUPERFICIE
TOTAL 1280 m*
ACTUACION
SUPERFICIE
POTENCIALMENTE 510 m?
EDIFICABLE
Edificabilidad 0,70 m*/m* 0,50 m*/m* 0,40 m*/m?’ Cumple
maxima
Dotaciones 102 m* 102 m’ 182 m* Cumple
publicas
Zonas verdes 51 m’ 76,5 m* 78 m’ Cumple
Aparcamientos 3 plazas 3 plazas 3 plazas Cumple

Se han tenido en cuenta para esta justificacién lo expuesto por el articulo 74 de
la LSOTEX, y los articulos 27, 28 y 30 del REPLANEX en cuanto a estdndares dotacionales
minimos, asi como la posterior modificacién de que hace de esta ley el BOE-A-2015-
5013 en cuanto a la suspensidn de las reservas destinadas a vivienda en régimen de
proteccién (siempre aplicando los parametros referentes a los municipios con poblacidn
de derecho inferior a 20000 habitantes).

3.3. Condiciones urbanisticas segiin PDSU de Cabafias del Castillo

De acuerdo con lo previsto en el art. 9.1.a. de la LESOTEX, al tratarse de un
terreno susceptible de integrarse en el nicleo de poblacidn y contar con acceso rodado
por via urbana municipal dotada en este tramo de abastecimiento de agua, suministro
de energia eléctrica y evacuacién de aguas residuales, se solicita al Ayuntamiento la
Ampliacion de Suelo Urbano para el mismo, al cual se asignaran los siguientes
estandares de planeamiento correspondientes a las condiciones particulares de
edificacion en el uso residencial que se recogen en el PDSU de Cabafias del Castillo.
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Superficie Parcela minima 100 m*
CONDICIONES PARCELA Frente minimo 7m
Fondo minimo 15m
FONDO EDIFICABLE 20m
MAXIMO
EDIFICABILIDAD 0,40 m’t/m’s
OCUPACION Sobre rasante Max. 70% Sup. Neta parcela
Bajo rasante Una planta
CONDICIONES DE Altura maxima 1 planta 55m
VOLUMEN Altura maxima 2 plantas 7,5m

ety « 0 12 susion de

s

w

#sh

30 NOV

oftin djoli l.---__-i. vy

Marita

1,2 Drectors Genutrat 6€

o
FAn - ¥ d7iia Elana WAl

il .
.}am dn Acayai Yaala

Noelia Montes ARQUITECTURA

S
Urnianiam yo,ggnaw.n e TeMIehe



Modificacién puntual.
AMPLIACION DELIMITACION SUELO URBANO DE CABANAS DEL CASTILLO.
ROTURAS DE CABANAS.

Memoria

4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
4.1. Descripcion de la Modificacién Propuesta

El objeto de la presente propuesta de Modificacién Puntual del PDSU de Roturas
de Cabafias es la reclasificacién de los terrenos citados anteriormente y definidos en la
documentacion grafica aportada y en los documentos correspondientes al Anexo
Documental.

Por consiguiente, la propuesta se compone de los siguientes objetivos:

1. Reclasificacion y Ordenacion como Suelo Urbano No Consolidado de los
terrenos anteriormente citados, que en la actualidad estdn clasificados como
Suelo No Urbanizable. La superficie de la parcela afectada conformarfa parte del
suelo urbano, cuya delimitacién y ordenacién viene definida en la
documentacién gréfica aportada, asi como se plantea una ficha en la que se
definen sus Condiciones Particulares.

2. Establecer y determinar las cesiones en concepto de dotaciones vy
equipamiento que se derivan de la incorporacién de ese terreno.

lgualmente se cumple lo expuesto en el articulo 74 de la LSOTEX respecto a la
edificabilidad en sectores de uso Residencial donde no se podran superar los 0,70
m2/m2 en los municipios con poblacién de derecho inferior a 20000 habitantes.

El avance del PGM del municipio ya incluye en su ordenacién estructural una
ampliacién del suelo urbano que incluye casi la totalidad de la parcela a la que nos
referimos, por lo que con la redaccién de este documento se trata en gran parte de
agilizar los tramites pertinentes para esta nueva calificacién.

4.2, Justificacion del cumplimiento de la Normativa Vigente

Ya se han detallado anteriormente todos los estdndares dotaC|0naLe5, cesmnes e
de aprovechamiento y condiciones de parcela y de edificacion que deben cump‘ﬂ? !5?'7? i *
ampliacion del casco urbano. Se expone a continuacién la justifigaciof" teferente at tlpo.-.‘”’ii‘f‘“"“”"

de edificacion residencial mas adecuada y las infraestructuras o sgryicios relat{]ome‘p%{w.-*
- 'R

Se considera que la Modificacién puntual de la Delimitagjgp., r,[{%ﬁl,l,gjq Ul;bgan;g s
propuesta es una actuacion de “reducido ambito territorial” que no viene a.-altegar_de.
forma significativa los pardmetros urbanisticos establecidos por " & “Uigenra e Y
planeamiento. De acuerdo con la definicién del art. 3 del D. 54/2001 estarlamos ante lo
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De acuerdo con lo previsto en el art. 80 de la LESOTEX se adjunta el presente
estudio justificativo de que la actuacién propuesta resulta respetuosa con la estructura
del casco y con su caracter de pequefio municipio rural.

Se trata de un terreno No Urbanizable que, caso de que en Cabafias del Castillo
existiera un planeamiento mas desarrollado (Normas Subsidiarias o Plan General)
calificaria como “Suelo No Urbanizable”. Es decir careceria de la especial proteccion que
se le otorgaria en el caso de que estuviera en zona de huertas, o la que se le asignaria si
estuviese enclavado en una zona de monte arbolado o si, por su altitud y amenidad,
aconsejaran su especial proteccién paisajistica.

Para este tipo de nucleos de poblacién menores de 2000 habitantes la Ley del
Suelo permite establecer en el suelo urbano una edificabilidad bruta de hasta 0,50 m2/
m2. Esa edificabilidad se aplica sobre la totalidad de los terrenos delimitados dentro de
un poligono o unidad de actuacién en suelo urbano. En el presente caso la edificabilidad
pretendida maxima es de solo 0,50 m2/ m2, no superando la maxima permitida.

La eleccién de una tipologia de construcciones aisladas es la adecuada a una
densidad edificatoria baja y ademas ello supone una implantacion tipoldgica
yuxtaponible con las construcciones vecinas. A ello contribuye la fijacion de una altura
maxima de dos plantas y 7,5 metros y la plena validez, para la Ampliaciéon de Suelo
Urbano propuesta, del articulado de los capitulos referentes a Condiciones Particulares
de Edificacién y Condiciones Estéticas de las Ordenanzas del vigente Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano. La tipologia de construccion aislada propicia la adecuada
orientacidn de las habitaciones vivideras optimizando un adecuado soleamiento e
iluminacién y el consiguiente ahorro energético. Por tanto parece una solucién acertada
el establecer una tipologia aislada, con parcelas mayores a las hasta ahora establecidas
en el casco, en la que los accesos necesarios solo se limiten a dos o tres puntos. De lo
anterior se desprende que se cumple con el art. 69.3.g de la LESOTEX por cuanto se da el
mantenimiento en lo sustancial de las tipologias edificatorias, y se mantienen o reducen
las edificabilidades medias y las densidades globales ya existentes en el suelo urbano
consolidado.

Junto al borde Norte de la parcela discurren las instalaciones generales de
saneamiento, abastecimiento de agua y tendido eléctrico. Las construcciones previstas a
que la nueva Ampliacion de Suelo Urbano puede dar lugar supondran un incremento de
poblacién menor a 20 personas. Para dicha poblacién (y aln para otra superior) se
constata que son suficientes las secciones de tuberias o cables de los sistemas generales
actualmente existentes. Se constata igualmente que existe ¢ ta-sufiéiente'ﬁab}‘e%cuar' =
por gravedad, hasta el pozo mas préximo de la red de sanea :ehtq, los: eﬁuantes de Ias ane
futuras construcciones. Todas las acometidas de servicios que s regllﬁ?ﬁ“ ?sdgl‘las
lineas generales se hardn de forma enterrada. i LAl
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5. ANEXOS

Anexo |. Justificacion del cumplimiento del Reglamento de la Ley de Promociéon
de Accesibilidad en Extremadura.

Teniendo en cuenta las pendientes naturales del terreno en las que se ubica la
Unidad de Actuacién objeto de la presente modificacién, con una pendiente media
inferior al 5 %, comprobamos que cumplimos con las pendientes determinadas en el
reglamento para los itinerarios adaptados. (U.1. Normas de Disefio de los Elementos de
Urbanizacidn).

En la presente Modificacion Puntual, asi como en la ordenacién detallada de la
Unidad de Actuacién, se han tenido en cuenta para el disefio de la misma las siguientes
especificaciones:

* Las pendientes longitudinales de los viarios y aceras son inferiores al 8 %
dispuesto en la Norma para los itinerarios peatonales (Norma U.1.1.1.).

* Las pendientes transversales de las aceras no superan la pendiente del 2 %
(Norma U.1.1.1.).

* Lla anchura minima del acerado es de 1,50 metros, dejando un ancho minimo
libre de 0,90 metros puntualmente en el caso de alcorques, mobiliario urbano y
otros condicionantes existentes (Norma U.1.1.2.).

® La altura minima de paso libre es siempre superior a 2,10 metros (Norma
U.1.1.3.).

® Los bordilios tendran una altura de 12 cms. Inferior a los 15 cms. establecidos
como maximo en el Reglamento (Norma U.1.1.4.).

® Las aceras, los vados y los pasos de peatones se han disefiado segin lo
establecido en el Reglamento (Norma U.1.3.)

* Los pavimentos de los acerados seran duros, no deslizantes-y. sin ceJas (Norma

— e

U.1.1.6.). N .f“ S |
' ' ! o bxremady
i RS n
* Se proyectan tres plazas de aparcamiento adaptadas, nimero suﬂerr?—fglﬁ ]
Mt
las plazas situadas en el viario {(art. 18) y cumplen |las e{sp tion ’
establecidas en la Norma U.1.12.) La Ditoctora Gerioral 60 Lo y Ormmdn a8t mer
Las caracteristicas de los elementos descritos se concretan en la documéritacion grafied oo vanio
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Anexo Il. Ficha catastral.
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Anexo lll. Fotografias del estado actual.
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Anexo IV. Documento ambiental estratégico

El documento ambiental estratégico se incluird adjunto a la memoria como un
documento propio e independiente debido a su extensidon y contenido.

Y para que consté y surta a los efectos oportunos se firma el presente en Roturas

de Cabafias a 13 de Agosto del 2018.

Fdo: Noelia Montes Pulido. Arquitecta redactora.
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