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1.1. MEMORIA INFORMATIVA'Y ANTECEDENTES

DATOS DE PARTIDA

Se redacta la presente Propuesta de Modificacién de acuerdo con el texto de la
Ley 11/2018 de 21 de diciembre de Ordenacion Territorial y Urbanistica
Sostenible de Extremadura.

El municipio de Cabezuela del Valle, no dispone de Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal adaptadas u homologadas a la ordenacién estructural
del art.45 de la Ley 11/2018 (LOTUS), por tanto, cualquier innovaciéon 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 aprobacion de dichas determinaciones (art.50 de la LOTUS).

La base informativa y normativa es la reflejada en las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente por la Comision de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura el 13 de julio del afio
2000, en vigor hasta la actualidad.

Con Resolucion del 30 de octubre de 2014, de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, aprueba definitivamente el 26 de
octubre de 2014 la modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Cabezuela del Valle, que consiste en la
reclasificacion de suelo no urbanizable (SNU) a suelo urbanizable industrial
(SUB-I) de terrenos situados en el cruce de la ctra. N-110 junto al Puerto de
Honduras, con la prevision de un nuevo sector industrial SU-02.

ANTECEDENTES

El presente documento de modificacion de las NNSS de Cabezuela del
Valle, sustituye a la anterior modificacién presentada en Octubre de 2018
y redactada por marinoAR/Arquitecto s.l.p., “PROPUESTA DE
REDELIMITACION DEL AMBITO DEL SECTOR SU.02” que dividia el sector
SU.02 en tres sectores.

Dicho expediente contaba, en razén de la ubicacion y la actividad de los
sectores propuestos, con informes sectoriales necesarios de:

- Direccion General de Medio Ambiente. Consejeria de Medio
Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio. (15/02/2019).

- Direccion General de Medio Ambiente. Servicio de Recursos
Cinegéticos y Piscicolas. Seccion de Pesca, Acuicultura y
Coordinacion. (22/02/2019).

- Secretaria General de Desarrollo Rural y Territorio. Consejeria
de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio.
Vias Pecuarias (07/02/2019).

- Direccion General de Carreteras. Demarcacion de carreteras
del Estado en Extremadura (con fecha de salida (05/03/2019).
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- Confederacion Hidrografica del Tajo (26/04/2019).

Segun informe de la Consejeria de Medio Ambiente (Expte 1AI9/00177),
emitido el 15 de febrero de 2019 sobre la Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias Municipales de Cabezuela del Valle, consistente en dividir el
Sector de Suelo Urbanizable SU.02 de Uso Industrial en tres sectores mas
pequeios, informando que dicha actuaciéon no esta sometida al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, al no encontrarse
sujeta la misma al ambito de aplicacion de la Ley 16/2015 de 23 de abril,
de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.
Considerando que la Modificacion puntual que nos ocupa no modifica la
delimitacién, ni los usos de la modificacion anterior, y que la diferencia consiste
en dividir el Sector SU.02 en cuatro sectores mas pequenos, en lugar de tres,
se considera que no seria necesario acompafar de nuevo a la presente
documentacion el Documento de Evaluacion Ambiental, ya que las
caracteristicas del ambito al que se refiere y posibles afecciones no varian, y
por tanto, entendemos como valido el presentado anteriormente.

Se redacta el presente documento de modificacién de las NNSS de Cabezuela
del Valle y se pretende la Redelimitacién del Ambito del Sector SU.02 a
propuesta de:

D. Vicente Muinoz Heras, con DNI 76091563-L y domicilio a efectos de
notificaciones en Calle Honddn, n° 46 de Cabezuela del Valle; (Caceres),
propietario de las parcelas con referencia catastral 000401300TK65C y
10036A00200653.

D. Fernando Sanchez Sanchez, con DNI 76091565-K y propietario de
la parcela con referencia catastral 10036A00200650.

D. Jesus Blanco Rey, con DNI 11767293-X y propietario de la parcela
con referencia catastral 10036A00300188

D. José Antonio Pérez Jiménez, con DNI 44401757-G y propietario de
la parcela con referencia catastral 10036A00300189

D. Jesus Jiménez Arena, en representaciéon propia y de sus
hermanos, con DNI 7401749-G y propietario de la parcela con referencia
catastral 10036A00300195

El Sector SU.02 viene descrito en las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal del municipio de Cabezuela del Valle, en la modificacion puntual
(A.D.26/12/2014), creandose en dicha modificacion un nuevo sector con suelo
urbanizable de uso industrial.

Las determinaciones de dicha modificacion se adaptaron a las limitaciones
contenidas en el art. 80.2 de la LSOTEX. Sin perjuicio de que para los nuevos
desarrollos urbanisticos previstos por el planeamiento general sobre los que
aun no se hubiera presentado consulta de viabilidad alguna, sus propuestas
deberan adaptarse integramente al nuevo régimen juridico de la actual Ley
11/2018 (LOTUS) y a los nuevos estandares minimos previstos en el art.
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12.2.d) “En los sectores de uso global terciario o productivo las cesiones para
zonas verdes y dotaciones publicas deberan ser, al menos, el 15% de la
Superficie, destinando al menos 2/3 a zonas verdes y espacios libres.”

De la modificacion aprobada destacaremos lo siguiente:

ART. 229. SECTOR 2.

Suelo urbanizable al noreste de la localidad, con los siguientes linderos:

Al norte con suelo no urbanizable comun.

Al sur con la via pecuaria denominada “Cordel del Puente de los Buitres’.

Al este con la Carretera del Puerto de Honduras.

Al oeste con camino publico.

Ambitos de Aplicacion:

Suelo Urbanizable: SR00002

PARAMETROS.

Superficie del sector: 30.812 m? (19.325 m? + 7.886 m? + 3.601 m?).
Ordenanza de aplicacion prevista: Industrial, compatible con terciario.
La ordenacion del sector no es vinculante

Edificabilidad Maxima Permitida: 0,7 m%m?3

Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%m? (90 % Aprovechamiento).
Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos.

Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de actuacion.
Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 4.622 m?

Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup. z.v. = 0 m2
Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de servicio).
Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?>

Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para conectar
las infraestructuras con la red general de la poblacion. Especialmente
saneamiento y abastecimiento.

Otros condicionantes: en las parcelas situadas en la zona norte de la
carretera, se dejara una franja de vegetacion en la parte situada al norte
de la parcela, con arboles de crecimiento rapido.

El sector que nos ocupa, se encuentra ordenado en los planos de las NNSS
Municipales, localizados en el Plano de Ordenacion n°2 en sus hojas 3 y 4,
conteniendo tramado de Ordenanza Industrial y espacios de Zona Verde y en
el Plano de Alineaciones y Unidades de Actuacion n°3 en sus hojas 3 y 4,
conteniendo la delimitacién del Sector y las Alineaciones

El desglose de superficies es el siguiente:
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* Superficie Edificable.............cccccoiiiii 26.190,00 m?
* Superficie de Zonas Verdes.........ccccceeeveiiiiieeeeneennne, 4.622,00 m?
» Superficie de Vial€s......... cooeeeeueiiiiiiieiieeeeee e 0,00 m?
* SUPERFICIE TOTAL SECTOR 2....ovvvieeeieeieeeeeeee 30.812,00 m?

Del suelo edificable del Sector y de las ordenanzas de aplicacion de las NNSS
se obtiene un aprovechamiento objetivo total de 21.568.40 m?3t.

En los ultimos afios se ha ejecutado la obra en la carretera N-110, dicha
carretera cruza de Este a Oeste al Sector que nos ocupa dividiéndolo en
dos partes. Para las futuras edificaciones se propone la delimitaciéon de
edificacion a la carretera N-110 segun el articulo 33 de la Ley 37/2015 de
carreteras.

1) Linea limite de edificaciéon a 25 m. en carreteras convencionales,
medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista
exterior de la calzada de la carretera.

2) A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos
viarios y cambios de sentido, las vias de giro y los ramales
tendran la linea limite de edificacion a 50 metros medidos
horizontal y perpendicularmente desde la arista exterior de la
calzada en cada caso.

De esta manera se evita interrumpir el uso y transito de las vias de
servicio de la N-110 situadas a ambos lados del Sector SU.02.

Se propone en esta Modificacion la Redelimitacion del Ambito del Sector
SU.02, dividiendo dicho Sector en 4 Sectores mas pequenos con el fin de
permitir su mejor desarrollo y ajustando las alineaciones de las futuras
construcciones de manera que el normal desarrollo de la actividad de
dichas edificaciones no suponga la interrupciéon del uso y transito de las
vias de servicio de la N-110.

1.2. MEMORIA EXPLICATIVA

El presente documento de Modificacién para la Redelimitacion del Ambito del
Sector SU.02 se redacta por parte de Marino Alvarez Rey, arquitecto,
colegiado en el COADE con el n°® 399558, en representacion de la sociedad
marino.AR/ARquitecto s.l.p. con domicilio en C/ Arcos de San Anton, n°11 de
Plasencia, Caceres.

Se presente con esta documentacion la realizacion de una Propuesta para
Modificacion de las NNSSMM de Cabezuela del Valle consistente en la
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Redelimitacion del Sector SU.02 y su divisibn en cuatro unidades menores
que denominaremos SU.02.A, SU.02.B, SU.02.C y SU.02.D, (ver plano 08),
que cumplan los criterios de delimitacion y los estandares dotacionales que se
contemplan en el Art. 12 de la LOTUS y la adecuacién de la Modificacion a la
realidad fisica y urbanistica que existe actualmente en esa zona del municipio
de Cabezuela del Valle una vez que se han finalizado las obras de la carretera
N-110 en ese tramo.

La modificacion no afecta al conjunto urbano de Cabezuela del Valle, tratando
unicamente de dividir un sector industrial en cuatro, con todos los servicios
urbanisticos necesarios para su clasificacion y permitir la gestion adecuada del
ambito afectado, determinandose con precision las caracteristicas y ordenacion
resultantes para que puedan materializarse una edificabilidad similar a la
prevista en la actualidad que permita la construccién y licencias de apertura de
nuevas instalaciones industriales necesarias. Tiene caracter de modificacion
simple al no concurrir ninguno de los tres supuestos establecidos para su
posible cualificacion: incremento de volumen edificable, oposicion de los
propietarios del sector y cambio de zonificacion o uso de zonas verdes y
espacios libres.

1.3. JUSTIFICACION de la SOLUCION ADOPTADA
La Delimitacion propuesta se basa en los siguientes hechos:

1. La necesidad de reflejar la realidad fisica y urbanistica, adaptandose a
las edificaciones y los viales (N-110 y vias de servicio) que se
encuentran ejecutados en zona Norte y Sur del Sector SU.02, existente
en la estructura urbana actual (ver reportaje fotografico).

La extension del actual Sector SU.02.

Los numerosos propietarios del Sector SU.02 que impide su normal
desarrollo, sobre todo si se tiene en cuenta que parte del Sector ya se
encuentra construido desde hace afnos.

La propuesta de Modificacion no contempla la realizacion de una nueva
delimitacién del Sector, sino una divisibn en cuatro sectores menores que
permita su desarrollo y se ajuste a la realidad existente en lo que se refiere a
viales (N-110 y vias de servicio) y alineaciones.

La nueva Redelimitacion del Sector SU.02 plantea la division en cuatro
Unidades de Actuaciéon mas pequenas, garantizando en todo momento el
cumplimiento de los deberes de cesion, urbanizacién y equidistribucion
correspondientes, atribuibles porcentualmente en funciéon de la superficie de
cada nueva unidad delimitada, tal y como se demuestra en las tablas
comparativas que acompanan al documento.

El aprovechamiento lucrativo total de la unidad y el resultante de aplicar el
aprovechamiento tipo sobre su superficie, nunca va a ser superior al 15 % de
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este ultimo, si bien en las NN.SS. de Cabezuela del Valle y concretamente en
las Unidades de Actuacién el aprovechamiento tipo, al no estar establecido, se
puede asimilar al aprovechamiento objetivo. En nuestro caso, los viales
pertenecen al Ministerio de Fomento que ha sido el encargado de realizar las
obras de la N-110 y sus vias de servicio que se encuentran ejecutados en su
totalidad a dia de hoy.

El sistema de actuacion elegido para la gestidon de la unidad de ejecucion
resultante sera el de Compensacion, mediante programa de actuacion, en
los Sectores SU.02.A, SU.02.B, SU.02.C y SU.02.D, ya que al disminuir las
superficies y las propiedades que afectan a las mismas se conseguira con mas
facilidad su posterior desarrollo, permitiendo a los promotores del presente
proyecto, mediante el sistema elegido, tener mayor facilidad en los desarrollos
convenidos para constituir fincas con las caracteristicas minimas para ser
considerados como solares.

En cada Sector resultante de la Redelimitacion que se propone, quedan
establecidos los porcentajes de aprovechamiento que corresponden a cada
uno.

El Sector objeto de modificacion ya cuenta con las infraestructuras necesarias
para que puedan prestarse los servicios publicos que resulten necesarios para
el desarrollo de las futuras actividades industriales.

Se considera oportuna la tramitacion de la presente modificacion puntual de las
citadas Normas segun el art. 58 de la Ley 11/2018, de 14 de diciembre, del
Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura.

o Justificacion de afeccion al medio fluvial e ictiofauna: se justificara
en los posteriores desarrollos de los sectores resultantes de la presente
Modificacion los siguientes puntos:

- Captacion aguas de abastecimiento.

» Si se prevé un aumento de la capacidad de la red de
abastecimiento.

» Si existen derivaciones a partir de aguas corrientes en los
meses de caudales bajos (julio, agosto y septiembre).

» Estudio de alternativas a partir de captaciones con toma en
masas de agua muy modificadas o artificiales ya existentes

Articulo 39.2 del Reglamento de Planificaciéon Hidrografica 907/2007 .

Articulo 25 de la Ley 11/2010, de Pesca y Acuicultura de
Extremadura sobre pasos de peces.
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- Tratamiento de aguas residuales.

» Concretar si las instalaciones quedan dentro o se prevé su
integracion en un sistema de evacuacion de aguas
residuales existentes.

» Detallar el sistema de evacuacion de aguas residuales
previsto.

Articulo 101.2 del Real Decreto-Ley 4/2007, por el que se modifica el
texto refundido de la Ley de Aguas Articulo 27 de la Ley de Pesca y
Acuicultura, sobre inspeccion de obras y vertidos

- Obras de paso sobre rios o arroyos.

Si se prevé su construccion, concretar las consideraciones
para la construccion de pasos sobre cauces a efectos de
mantener el calado y velocidad necesaria para el remonte
de peces en periodo reproductivo.

Articulo 30 de la Ley de Pesca y Acuicultura, sobre condiciones de
franqueabilidad de peces.

- Canalizaciones.

Si se prevé algun tipo de canalizacion, concretar las
normas para el acondicionamiento de cauces al paso por
nucleos urbanos.

Articulo 30 de la Ley de Pesca y Acuicultura, sobre condiciones de
franqueabilidad de peces.

Real Decreto 903/2010, de evacuacion y gestion de riesgos de
inundacion.

1.4. ALINEACIONES

Las reflejadas en el plano de estado reformado (plano 09), se propone para las
futuras edificaciones y cumpliendo con el articulo 33 de la Ley 37/2015 de
carreteras.

1) Linea limite de edificacion a 25 metros en carreteras
convencionales, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de
la arista exterior de la calzada de la carretera.

2) A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos

viarios y cambios de sentido, las vias de giro y los ramales tendran la
linea limite de edificacion a 50 metros medidos horizontal y
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perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada en cada
caso.

De esta manera se evita interrumpir el uso y transito de las vias de servicio
situadas ambos lados de la zona que nos ocupa en la N-110. Se trata de que
aquellas actividades que requieran el uso de vehiculos rigidos, pesados vy
articulados se retranqueen lo suficiente como para que cuando se efectue la
maniobra de carga y descarga no se invada la via de servicio.

1.5. ORDENANZAS

Las referidas en las Normas Subsidiarias para estos usos y que no se
modifican, en nuestro caso es ORDENANZA INDUSTRIAL, COMPATIBLE
CON TERCIARIO:

2.- ORDENANZA 2.- INDUSTRIAL.

Art. 195)- Tipo de edificacion.

Naves de tipo industrial que por sus caracteristicas es posible instalarlas
dentro de los nucleos de poblacién aunque en zonas concretas y diferenciadas
de las zonas residenciales.

Art. 196)- Usos permitidos.

- Vivienda solo permitida para el guarda o vigilante.

-Garage-aparcamiento  debiendo proveerse de una plaza de
aparcamiento por cada cien metros de edificacion. En el caso de que la
industria requiera carga o descarga, estas actividades deberan realizarse
dentro de la parcela, por lo que se reservara el espacio correspondiente.

- Talleres artesanos y pequefia industria al servicio de las viviendas en
todas las categorias.

- Industrias en las categorias seqgunda y tercera.

- Oficinas anejas a las industrias sin limitacion de superficie.

- Sanitario en categoria primera y segunda en edificio exclusivo.

Art. 197)- Alineaciones y rasantes.

1.- Las alineaciones y rasantes son las definidas en cada caso por estas
Normas.

2.- Las lineas de fachada de las edificaciones en este tipo de suelo
correspondientes a la carretera N-110 se acotan a eje de la carretera en los
planos correspondientes.
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Art. 198)- Condiciones de volumen e higiénicas.

Altura maxima 7 metros a la cumbrera.
Separacion a linderos tres metros.

Art. 199)- Parcela minima.

300 metros

Art. 200- Superficie ocupada.

Sera como maximo el ochenta por ciento del total de la parcela
edificable en los casos de aplicacion de los retranqueos obligatorios, en los
otros casos podra ocuparse la totalidad de la parcela.

Art. 201)- Edificabilidad maxima.

Aprovechamiento: 4,0 m3/m2

3.- ORDENANZA 3.- USO DOTACIONAL

Art. 202)- Caracteristicas.

En esta Ordenanza se incluiran todos los usos de tipo dotacional publico
sin ningun tipo de limitacion especifica salvo la de una edificabilidad maxima
sobre la parcela edificable de 3,00 m2/mZ2 y con ocupacion total de la parcela.

4.- ORDENANZA 4.- ZONAS LIBRES DE EDIFICACION Y VERDES
PUBLICAS

Art. 203)- Caracteristicas.

Se han senalado en los planos correspondientes tanto las zonas verdes
existentes como las previstas por este planeamiento. En estas zonas no podran
levantarse mas edificaciones que como uso complementario al principal con
una altura maxima de tres metros, una planta y una edificabilidad de 0,03
m2/m2, ni establecerse otros usos que los indispensables para el cuidado y
vigilancia de los jardines.

REDELIMITACION DEL AMBITO DEL SECTOR SU.02 EN CABEZUELA DEL VALLE (CACERES)

10

P
)
na Moreno de A cevedo Yagiie

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

La Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura
ACUERDA

En Mérida

Sesién de: 27 de octubre de 2022

Consgjeria de A gricultura, Desarrollo Rural,

Poblacién y Territorio

B jUNTA DE

Il EXTREMADURA




JUNTA DE EXTREMADURA 0. G. Urbanismo, Ordenacién del Territorio y Agenda Urbana
Registro Administrativo de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico
Marino Alvarez Rey DEPOSITADO Arquitecto
marino.AR/ARquitecto s.l.p N° DE ASIENTO: €C/010/2024 FECHA: 5 de marzo de 2024 Arcos de San Anton 11, PLASENCIA

El Jefe de Seccion de Gestion de [Planeamiento Urbanistico y Territorial
Il

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACION PROPUESTA

9. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE.

9.1. CONDICIONES DEL SUELO URBANIZABLE.
ART. 224. Definicion del suelo urbanizable.

1. Integran el suelo urbanizable los terrenos que las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, o sus modificaciones adscriba a esta clase legal
de suelo, mediante su clasificacion, para poder ser objeto de transformacion
mediante su urbanizacion, en las condiciones y los términos prescritos por la
Ley y determinados, en virtud de ella, por el planeamiento de ordenacion
urbanistica.

2. La clasificacion a que se refiere el apartado anterior determina la
vinculacion de los terrenos al destino final propio del suelo urbanizable, pero la
legitimacion de la transformacion precisa para la actualizacion de dicho destino
requerira la aprobacion del Programa de Ejecucion correspondiente, que
delimite el ambito especifico de la actuacion urbanizadora y establezca las
condiciones para su realizacion.

ART. 225. Delimitacion y parametros del suelo urbanizable.

Integran el suelo urbanizable aquellos terrenos delimitados en el plano
de "Régimen del suelo”, E: 1/1.000, sefialados con el codigo S.Uzble.

Las areas de suelo urbanizable, grafiadas en el plano "Clasificacion del
suelo”, E:1/1.000, y los parametros fundamentales para las mismas, entre otros
indicados en las fichas, son los siguientes:

Sector

—Superficie neta m?
—Edificabilidad.
—Aprovechamiento Tipo m2/m?2.
—Densidad de referencia viv/ Ha.
—Uso predominante.

—Uso compatible.

—USso prohibido.

—N.° de viviendas aproximado viv.

Se entiende por superficie neta, la superficie del area sin incluir los
sistemas generales. La densidad de referencia indica, para las areas con uso
residencial, el numero de viviendas por hectarea que tendra la ordenacion
futura.

El uso predominante indica el destino mayoritario que tendra la
edificabilidad del area, aun cuando se puedan contemplar ofros usos
compatibles.

El uso prohibido indica aquél que no podra contemplar la ordenacion
futura.
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ART. 226. Regimen del suelo urbanizable.
Segun lo contemplado en el articulo 10 de la LSOTEX:

“Mientras no tenga lugar la aprobacion del correspondiente Programa de
Ejecucion, los particulares, sean o no propietarios, podran formular al Municipio
consulta sobre la viabilidad de la transformacion urbanizadora que pretendan
en suelo clasificado como urbanizable, basada en el estudio relativo a su
adecuacion al modelo de crecimiento urbano del que se haya dotado el
Municipio.

Cuando el planeamiento tenga establecidas unas bases orientativas
para su ejecucion, relativas al menos a calidades, plazos y disefio urbano, y ya
sea posible proceder a la misma mediante una actuacion urbanizadora
conforme a las condiciones objetivas que para ello fije de conformidad con la
secuencia légica prevista en las NNSS, los particulares que pretendan pro-
mover su transformacion podran iniciar directamente el procedimiento
simplificado de tramitacion del Programa de Ejecucion que se regula en la letra
B) del articulo 134, sin la consulta a que se refiere el parrafo anterior”.

Mientras no cuente con Programa de Ejecucion aprobado, rige para el
suelo el régimen pro-pio del suelo no urbanizable comun, no pudiendo
aprobarse ni autorizarse en él otras obras que las de caracter provisional
previstas en la LSOTEX y las correspondientes a infraestructuras y dotaciones
publicas.

ART. 227. Condiciones de desarrollo del suelo urbanizable.

1. El suelo urbanizable se desarrollaréa mediante los Programas de
Ejecucion correspondientes a los sectores delimitados en el Plan. Los
Programas de Ejecucion contendran como figura de planeamiento de desarrollo
el Plan Parcial. Mientras no tenga lugar la aprobacion del correspondiente
Programa de Ejecucion, los particulares, sean o no propietarios, podran
formular al Municipio la consulta a que se refiere el articulo 3.3.4., sobre la
viabilidad de transformacion urbanizadora del area.

2. El Programa de Ejecucion se podra tramitar mediante el
procedimiento simplificado, en los sectores en que el Plan General establezca
unas bases orientativas para su ejecucion, relativas al menos a calidades,
plazos y diserio urbano. A estos efectos, las NNSS ordenan detalladamente los
sectores que ha considerado necesarios para satisfacer, a corto y me-dio
plazo, la demanda inmobiliaria. En las citadas areas, siempre que se asuma la
ordenacion detallada contenida en las NNSS, no sera necesaria la redaccion
de Plan Parcial.

3. Para cada una de las areas de uso homogéneo, grafiadas en el plano
n.° E-2 de "Régimen del suelo”, E: 1/1.000, las NNSS fija al menos usos e
intensidades y la superficie de sistemas generales tanto incluidos como
adscritos. Para cada uno de los sectores con ordenacion detallada, las NNSS
fija ademas de estos parametros, los usos pormenorizados y las ordenanzas
tipolégicas, asi como la superficie de sistemas generales de cada sector, tanto
incluidos, como adscritos, asi como las cesiones de dotaciones locales.
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4. Los Programas de Ejecucion se redactaran con arreglo a lo dispuesto
en la LSOTEX y el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

5. Los Programas de Ejecucion, abarcaran uno o varios sectores
completos, segun lo establecido en el articulo 117 y siguientes de la LSOTEX.
Contendran un documento expresivo de la asuncion de la ordenacion detallada
incluida en el Plan General, o bien una propuesta del Plan Parcial que ordene
detalladamente el sector o modifique la incluida en el Plan. La iniciativa de los
Programas de Ejecucion sera segun lo previsto en el articulo 120 dela
LSOTEX.

ART. 228. Condiciones de desarrollo de los sectores de suelo
urbanizable.

Para el desarrollo de Programas de Ejecucion de sectores incluidos en
las areas de suelo urbanizable en que no se contempla su ordenacion
detallada, es decir, donde se debera efectuar previamente la Consulta de
viabilidad para su desarrollo, se establecen sus condiciones en las fichas del
suelo urbanizable identificadas con las siglas S-n°.

Las fichas deben interpretarse del siguiente modo:

Condiciones de desarrollo para sectores con ordenacion
predeterminada.

Para el desarrollo de Programas de Ejecucion de sectores en cada una
de las areas de suelo urbanizable en que se contempla su ordenacion
detallada, se establecen sus condiciones en las fichas del suelo urbanizable
identificadas con las siglas SUzble. Las fichas deben interpretarse del siguiente
modo:

1. Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros
de condiciones urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a
continuacion se senala:

a) Delimitacion y superficie: la superficie del sector es una cifra
estimativa de referencia, que debera ser precisada en el momento de redactar
el Programa de Ejecucion. La cifra que resulte sera valida a todos los efectos.

b) La superficie de los sistemas generales exteriores del sector
constituye una cifra inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una
finca o ambito concreto de suelo, en cuyo caso en el momento de la redaccion
del Plan Parcial procedera a ser evaluada con precision y su resultado sera
valido a todos los efectos.

La supefficie de los sistemas generales de espacios libres incluidos en el
sector, constituye una cifra inalterable. En caso de no asumirse la ordenacion
del Plan General, y con el acuerdo del Ayuntamiento, podra alterarse su
delimitacion y forma, respecto a las que aparecen grafiadas en el Plan General.

La suma de las supefficies del sector supondra la nueva cifra de
"superficie total del sector", mas la de los sistemas generales exteriores
adscritos al mismo.

A partir de esta nueva superficie se reelaborara el cuadro originario de
condiciones generales del sector, para lo cual, manteniendo inalterables el
aprovechamiento medio del area de reparto a la que pertenece, los coeficientes
de ponderacion correspondientes y los porcentajes medios utilizados en la
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situacion originaria, se re-calculara el nuevo aprovechamiento global resultante
y, sucesivamente, la nueva edificabilidad total resultante y su distribuciéon por
USos.

2. La ficha establece, para la ordenacion:

a) En la casilla denominada "Objetivos”, se especifican cuales son los
objetivos que se pretenden con la ordenacion planteada.

b) En la casilla de "Edificabilidad usos lucrativos”, se fijan las
edificabilidades de cada uno de los usos lucrativos, siempre que se trate de
suelo calificado con dichos usos; no con-templandose la edificabilidad de los
usos compatibles, ya que su implantacion no viene obligatoriamente impuesta
por el Plan. Los margenes para la aplicacion de estos parametros seran:

b.1) En cualquier caso no podra superarse asi mismo el maximo de 0,70
m2/m2 que fija el articulo 74 de la LSOTEX para la intensidad de uso.

b.2) EI numero de viviendas constituye una cifra de referencia. Si la
nueva cifra pro-puesta supera la densidad indicada para el sector por el Plan
General, esta modificacion debera justificarse convenientemente. En cualquier
caso no se podra nunca superar el maximo de 50 viv/Ha admitido por el articulo
74 de la LSOTEX, en cualquier tipologia.

¢) En la casilla "Observaciones”, se especifica la norma zonal de
aplicacion, asi como cualquier otro condicionante fijado desde el Plan para la
ordenacion del area.

A continuacion se incluye la redaccion actual del articulo de las
NNSS afectado por la presente propuesta de Modificacion:

9.2. CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE.

ART. 229. SECTOR 2.

Suelo urbanizable al noreste de la localidad, con los siguientes linderos:

Al norte con suelo no urbanizable comun.

Al sur con la via pecuaria denominada “Cordel del Puente de los
Buitres”.

Al este con la Carretera del Puerto de Honduras.
Al oeste con camino publico.

Ambitos de Aplicacion:
Suelo Urbanizable: SR00002.
PARAMETROS
Superficie del sector: 30.812 m? (19.325 m? + 7.886 m? + 3.601 m?).
Ordenanza de aplicacion prevista: Industrial, compatible con terciario.

La ordenacion del sector no es vinculante.
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—Edificabilidad Maxima Permitida: 0,7 m¥m?2

—Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%m? (90 % Aprovechamiento).

—Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos.

—Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de
actuacion.

—Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 4.622 m>.

—Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup z.v. = 0 m?

—Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de
servicio)

—Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?

—Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para
conectar las infraestructuras con la red general de la poblacion.
Especialmente saneamiento y abastecimiento.

—Otros condicionantes: en las parcelas situadas en la zona norte de
la carretera, se dejara una franja de vegetacion en la parte situada al norte
de la parcela, con arboles de crecimiento rapido.

—Proyecto de Urbanizacion:

*En la medida de lo posible se respetara el arbolado autdctono,
intentando integrarlo en las zonas verdes. En caso de que sea
imprescindible la corta de arbolado este debera ser autorizado por el
Servicio de Gestion Forestal. En caso de que el suelo lleve ajar-
dinamiento, se recomienda realizarlos con especies autoctonas y
sistemas de riego de bajo consumo de agua. La zona verde situada al
noreste de la actuacion debera arbolarse con arboles de rapido
crecimiento, tales como alamos, fresnos, almeces, adelfas u otras
especies autoctonas de crecimiento rapido.

*Se debera tener en cuenta evitar la contaminacion luminica del LIC
mediante un proyecto de iluminacion especial con instalacion en puntos
bajos o en su defecto un apantallamiento dirigido hacia el suelo o cualquier
formula que garantice la discrecion paisajistica nocturna, evitando la
instalacion de farolas o focos sin apantallar.

*Se evitaran los movimientos de tierra posibles y se dispondran de
las medidas necesarias para evitar procesos erosivos en posibles taludes o
explanaciones. Previamente al comienzo de las obras, se retirara la tierra
vegetal de las zonas a ocupar, para ser Uutilizada posteriormente en la
restauracion y revegetacion de las areas alteradas.

*Se realizara un proyecto acorde al medio rural en el que se ubica el
futuro suelo urbano, evitando lineas eléctricas aéreas que linden con la
zona mas arbolada. Se dispondran las medias necesarias para evitar
fenémenos de lixiviacion y arrastre a cauces proximos con una adecuada
red de saneamiento.

USO PRINCIPAL Industrial y terciario.

USOS COMPATIBLES Los que se especifican en las normas para
estos usos
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USO PROHIBIDO Los que se especifican en la tabla de usos para el
uso industrial y terciario

1.6. JUSTIFICACION DE CARGAS

Como hemos apuntado anteriormente, estamos en una zona en la que los
viales, servicios, etc. del Sector SU.02 se encuentran ejecutados, ya que
la carretera N-110 lo atraviesa de Este a Oeste. Por lo tanto, la modificaciéon
que se propone no varia en modo alguno las cargas correspondientes a cada
una de las parcelas que constituyen originalmente el Actual Sector SU.02. De
esta forma, el unico requisito pendiente de cumplir es la cesion al Ayuntamiento
segun marca el articulo 72.2 de la LOTUS, apartado c) “Entregar al
Ayuntamiento la superficie de suelo, libre de cargas de urbanizacion, precisa
para materializar el porcentaje del aprovechamiento del sector fijado por el
planeamiento en aplicacion de esta ley, en concepto de participacion de la
comunidad de las plusvalias generada.” con el que deberan cumplir una vez
segregados y desarrollados los nuevos Sectores SU.02.A, SU.02.B, SU.02.C y
SU.02.D. A continuacién se detalla por un lado el cuadro comparativo entre las
superficies indicadas en las NNSS del Sector SU.02, y por otro lado las
superficies resultantes de la Delimitacion:

SECTOR SU.02

* Superficie Edificable............ccccoiiiiii 26.190,00 m?
» Superficie de Zonas Verdes...........cccoovveeiiiiiiiiieeeenenen, 4.622,00 m?
* Viales (los realiza carretas con las vias de servicio)........... 0,00 m?
* SUPERFICIE TOTAL SECTOR SU.02........eveevnnnnenene. 30.812,00 m?

Sectores resultantes:

SU.02.A SU.02.B Su.02.C SU.02.D

Sup. Total 3.349,62 m? 2.774,85m? 22.598,71 m? 2.088,82 m?
Sup. Edific. 2.344,73 m? 1.942,40 m> 15.819,10 m? 1.462,17 m?

Zona Verde 502,44 m? 416,23 m? 3.390,00 m? 313,33 m?
Exc. aprovec 234,47 m? 194,24 m? 1.581,91 m? 146,22 m?
Viales 0,00 m? 0,00 m2 0,00 m? 0,00 m?

DESCRIPCION de las UNIDADES de ACTUACION PROPUESTAS

El sector Su.02 que se pretende Redelimitar tiene una superficie total de
30.812,00 m?

*Segun los de las NN.SS facilitados por la OGU, los cuales se distribuyen de la
siguiente manera:
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- 26.190,00 m? de suelo calificado con la Ordenanza Industrial donde se
concentra el aprovechamiento privado.

- 0.00m? de suelo destinado a viales (los realiza carreteras con las vas
de servicio).

- 4.622,00 m? de suelo destinado a zona verde gratuita a favor de la
administracion actuante tras su adecuada urbanizacion.

Por lo tanto el porcentaje de aprovechamiento privado sobre el total de la
actual SU.02 segun las NNSS es del 63 %.

Indicaremos en este punto, que se realiza una Redelimitacién del Sector
SU.02 y como hemos comentado con anterioridad se dejaran las lineas de
edificacion a la carretera N-110 segun nos marca el articulo 33 de la Ley
37/2015 de carreteras.

1) Linea Ilimite de edificacion a 25 metros en carreteras
convencionales, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de
la arista exterior de la calzada de la carretera.

2) A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos
viarios y cambios de sentido, las vias de giro y los ramales tendran la
linea limite de edificacion a 50 metros medidos horizontal y
perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada en cada
caso.

Evitando de esta manera interrumpir el uso y transito de las vias de servicio
existentes.

Los nuevos Sectores propuestos tienen unas superficies de:
* SU.02.A: 3.349,62 m?
* SU.02.B: 2.774,85 m?

* SU.02.C: 22.598,71 m?

* SU.02.D: 2.088,82 m?

Las unidades resultantes mantienen la justa proporcion entre suelo de
aprovechamiento privado y cesiones que la unidad originaria.
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Comparativamente las unidades resultantes que se proponen son las
siguientes:

Suelo de Suelo de % de
Zona aprovecham. cesiéon a aprovecham. Total
privado viarios privado
SU.02.A 2.110,26 m? 0,00 m2 63 % 3.349,62 m?
SuU.02.B 1.748,15 m?2 0,00 m?2 63 % 2.774,85 m?
Su.02:C 14.237,19 m? 0,00 m2 63 % 22.598,71 m?
SU.02:D 1.315,95 m2 0,00 m? 63 % 2.088,82 m2

Es conveniente recordar en este punto, que la carretera N-110 junto con sus
vias de servicio a su paso por el sector SU.02 esta totalmente terminada a dia
de hoy.

1.7. CONCLUSIONES

Tras lo expuesto anteriormente, se concluye que con esta Propuesta de
Modificacion de la Delimitacion del Sector SU.02, se garantiza el cumplimiento
de los deberes atribuibles a cualquier nueva delimitacion de poligonos o
unidades de actuacién que no estuvieran contenidos en el plan o norma, por lo
que se solicita se proceda a su aprobacion siguiendo el procedimiento
establecido en la LOTUS, ley 11/2018.

1.8. FICHAS TECNICAS

Se adjuntan a continuacion las fichas de cada uno de los cuatro Sectores
resultantes:

SECTOR SU.02.A

Superficie del sector: 3.349,62 m?2

Uso global: industrial
e Aprovechamiento objetivo: 0,7 m%¥m? (2.344,73 m?).
e Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%¥m? (90 % Aprovechamiento).
e Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos (12 plazas).

e Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de actuacion.

REDELIMITACION DEL AMBITO DEL SECTOR SU.02 EN CABEZUELA DEL VALLE (CACERES)
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Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 502,44 m2

Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup. z.v. = 0 m2
Cesiéon de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento: 10 % del
aprovechamiento (234,47 m?).

Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de servicio).
Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?2

Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para conectar
las infraestructuras con la red general de la poblacion. Especialmente
saneamiento y abastecimiento.

Otros condicionantes: en las parcelas situadas en la zona norte de la
carretera, se dejara una franja de vegetacion en la parte situada al norte

de la parcela, con arboles de crecimiento rapido.

SECTOR SU.02.B

Superficie del sector: 2.774,85 m?
Uso global: industrial

Aprovechamiento objetivo: 0,7 m¥m? (1.942,40 m?).

Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%m? (90 % Aprovechamiento).
Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos (10 plazas).

Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de actuacion.
Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 416,23 m2

Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup. z.v. = 0 m2
Cesion de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento: 10 % del
aprovechamiento (194,24 m?).

Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de servicio).
Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?>.

Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para conectar
las infraestructuras con la red general de la poblacion. Especialmente

saneamiento y abastecimiento.
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SECTOR SU.02.C

Superficie del sector: 22.598,71 m? (1.829,565 m? + 12.368,28 m? + 1.009,02 m?
+ 551,43 m? + 210,45 m?+ 6.629,98 m?).

Uso global: industrial

Aprovechamiento objetivo: 0,7 m%¥m? (15.819,10 m?).

Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%m? (90 % Aprovechamiento).
Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos (79 plazas).

Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de actuacion.
Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 3.390,00 m2

Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup. z.v. = 0 m2
Cesiéon de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento: 10% del
aprovechamiento(1.581,91 m?3).

Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de servicio).
Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?Z.

Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para conectar
las infraestructuras con la red general de la poblacion. Especialmente
saneamiento y abastecimiento.

Otros condicionantes: en las parcelas situadas en la zona norte de la
carretera, se dejara una franja de vegetacion en la parte situada al norte

de la parcela, con arboles de crecimiento rapido.

SECTOR SU.02.D

Superficie del sector: 2.088,82 m?

Uso global: industrial

Aprovechamiento objetivo: 0,7 m¥m? (1.462,17 m?).

Aprovechamiento subjetivo 0,63 m%m? (90 % Aprovechamiento).
Aparcamientos publicos: 1 plaza/200 m? construidos (7 plazas).

Sistema de actuacion: Compensacion, mediante programa de actuacion.
Cesion zonas verdes: 15 % superficie total = 313,33 m2

Cesion equipamientos: 15 % superficie total menos sup. z.v. = 0 m?
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e Cesidon de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento: 10 % del
aprovechamiento (146,22 m?).
o Viales previstos: 0 m? (los realiza carreteras con las vias de servicio).

e Coeficiente de Homogeneizacion: 1 Unidades/m?

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio

e Infraestructuras: Deberan acometer las obras necesarias para conectar
las infraestructuras con la red general de la poblacion. Especialmente

saneamiento y abastecimiento.

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

1.9. REPORTAJE FOTOGRAFICO DE LA ZONA

A continuacion, se adjunta reportaje fotografico de la situacién en la que se
encuentra actualmente el Sector SU.02 en el que se observan tanto las
edificaciones existentes como el nuevo trazado de la N-110.
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VIA DE SERVICIO Y N-110

VIA PECUARIA
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1.10. PLANOS

1.- Situacion E-1:5000

2.- Delimitacién y alineaciones segun NNSS E-1:1500

3.- Clasificacion del suelo y ordenacion segun NNSS E-1:1500

4.- Topografico carreteras y vias pecuarias E-1:1500

5.- Edificaciones existentes y nuevas alineaciones segun ctra. E-1:1500
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