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RAMONA GARCIA CARG, ARQUITECTA,

0.- ANTECEDENTES

El presente documento se redacta, a requerimiento municipal, y tras la Comisidon de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio (CUOTEX) celebrada el 13/09/2017 en la que se acordd:

“Dejar ern suspenso & pronuaciamiento sobre la aprobacion definitiva hasta tanto se complete, justifigue
y corrifa su documentacion de conformidad con lo indicado con anterioridad.

Ademds “se advierte al ayuntamiento que, por razones de seguridad jurldica, cualquier camkb o
importante o estructural en relacion con la propuesta presentada y examinada, deberd ser ratificada en
&l plenio municipal, con expreso pronunciamiento del mismo, a los efectos, én su caso, previstos en el
art.77.2.3 de la LSOTEX".

En esta Resolucion se resefian una serie de observaciones las cuales pretenden ser justificadas yfo
subsanacdas en el presente documento para que, tras su ratificacién en Pleno del Ayuntamiento, se
remita a la CUOTEX para que se pronuncié sobre su Aprobacion Definitiva. Asi:

13) “Debers plantearse ef desarrollo de esta nueva LA 2 comeo una sola programacion, en los términos y & los
efectos redistributivos contemplados en los arts, 123 y 127 de la [SOTEX, y a fin de garantizar 13 complels
urbanizacion de lodas las zonas afectadas (arts. 14.1.3.a y 32.1 de la LSOTEX).

Se establece esta observacién en la ficha de la UA-discontinua. Ademas, se indica que el desarrollo de
las tres zonas que integran la UA-02 debera realizarse conjuntamente o posterior al desarrolic de la UA-
01 ya existente.

22) "5 necesario que aparezca en 13 ficha de la unidad de actuacion discontinua UA 2 la situacion de las difereptes
dreas que conformarn, con sus superficies y su localizacion. ™

Para evitar errores es conveniente que'las dreas se denominaran como zonas (2.1, 2.2 y 2.3) y no como
UA, que puede confundir con unidad de actuacién,

En la Memoria debe quedar claro que se desarrollard la UA-2 mediante un Unico programa de actuacion.

Se introducen estas observaciones tanta en el documento de modificacidn adjunto como en la ficha de Ja
UA-discontinua.

33) ‘s fichas wrbanisticas se completarén hasta dar suficiencia & Capitulo [T “Instrumentos de ordegacion
urbanisticas” del REPLANEX, en lo referido a Jas determinaciones de ordenacidn estructural. Es obligatorio @e S8
incluyan los usos compatibles.

Se incluyen los usos compatibles en la ficha de Ordenacion Estructural.

fa
017 y en sus penso

aria de fecha 19/10

43Y 'sj bjen Dipulacion de Ciceres informa favorablemente la modificacion vincula 1 obiigatoriedad de rec
punltualizaciones y modificacion expresadas en su informe, y aquelas derivadas oe los compromisos adquiridl
documento presentado con fecha 28 de enero de 2017,

s

3
g

en
ovision.
no de

:

Aderds, indica que “en los suelos adyacentes a ja via (C-136, de Sequra del Toro a Casas def Monte se teng
cuenta por 13 posible afeccion que pudieran resuftar, que en ef proyecto de constriccion de urbanr?a@f&ﬁ
comprometeran y recogerdn las condiciones de plataforma requeridas, asé como Ja definicion de fos p_ngcﬁ
peatonsles, debiendo ambas cuestiones ser objeto especifico de autorizacion (o informe vinculante, SegUn p

por esta Diputacion”.

Debe vatorarse fa inclusion de las observaciones de Diputacion en la ficha y/o desarrolio de lz unidad,”

este Ayunlamiﬁ
absoluta la

En la ficha de Ordenacion Estructural se introduce ademas de est_a condicion emitida desde l?ip
de Caceres, las condiciones reflejadas por Confederacidon Hidrografica del Tajo, por la Secretari
de Cultura y en la Memaria Ambiental. -
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RAMONA GARCIA CARQ. ARQUITECTA.

52) 'Fs importante sefalar que los articulos 205.0is y 205.0i5.2 excluyen la aplicacion de‘/as nuevas
ordenanzas sobre la unidad de actuacion UA-0: que propope la modificacion M-003, directamente
relacionada con &f asunto gue nos ocuga.

En el caso de pretender que 13s nuevas ordenanzas sean de aplicacion para la UA-01 (M-003) y la UA-02
(M-002) no es necesario que se redacte de nueve’.

La Modificacién n° 3, aprobada en CUOTEX de 13/09/2017 (DOE n°® 106 de 1/06/2018), reclasificd
terrenos de SNUR a SUNC creando la UA 1 discontinua (zonas 1.1,1.2 y 1.3) sobre las que se aplican las
ordenanzas IV.A. Edificacion Adosada en Zona de Crecimiento {nuevos articulos 217.1 a 217.12) y la
IV.B. Edificacién en Zona de Crecimiento de Baja Densidad (nuevos articulos 217,13 a 217.23).

Se pretenden que estas ordenanzas sean de aplicacién a las 3 zonas de la nueva UA 2, por lo que se
procede a madificar dnicamente los art.217.1, 217.8 y 217.13 de la normativa urbanistica, incluyendo
resefias de las zonas a 1as que se les aplicaria dentro de esta nueva unidad (en los dos primeros} y
limitando el parametro de edificabilidad en el dltima.

62) “Tenjendo en cuents los cambios incluidos en f& Memoria del proyecto de Modificacion, deducimos que ef
wocumento revisade para realizar el informe técnice no coincide con el de aprobacion inicial. Se aportardn los
documentos necesarios dilfgenciados correctamente.”

Se traslada esta observacion al Ayuntamiento para que remita un ejemplar del dacumento aprobado
inicialmente en Pleno de 5/06/2013.

73y “En e caso de acordar aprobacion definitiva se aportard incluyende los cambios aprobados
definftivamente para ef refundido y st aprobacion #n e DUE:!

- En soporte digital (programa word)] los articuios nuevos y fa ficha de (a unidad UA-1.

- En soporte papef 13s paginas afectadas para su incorporacion a las Normas Urbanisticas asi como
los planos modificados.

- £n saporte papel y digital ef resumen ejecutive (programa Word} de las caracteristicas esenciales
de I3 nueva ordenacion con un extracto explicative de sus posibles aspectos ambientales”.

El refundido completo se aportard una vez aprobado definitivamente por CUQTEX, si procede, ya que a
facha de redaccidn del presente documento, los planos modificados afectades por la Modificacion n® 3
no se encontraban aun dispuestos en el portal SITEX. 2

= E
~N (=9
S g
83) “No obstante, y siendo subsanabie todo lo anterior, e principal inconvenjente se observa en el hecho de gi@, g
al contario que la UA-1, los terrenos afectados por esta nueva UA-2 no contarian actusimente con la debigs 3
conexion con la trama urbana del municipio, al objeto de acreditar la razonabilidad y necesaridad de asta s
reclasificacidn, y la atribucion de la condicidn de SUNC (art.8.2 de la LSOTEX)" § ke
En la misma CUOTEX en la que quedd en suspenso este asunto, se aprobd la Modificacion ne 38 <
(publicada en DOE n® 106 de 1/06/2018), que reclasificaba terrenos adyacentes a suelo urbano @_5 3
consolidado (SUNC) creando la UA-1 discontinua (zonas 1.1,1.2 y 1.3). Por lo que los terrenos incluidc§§- )
en esta nueva UA-2 discontinua presentan conexion con el casco urbano a través de la UA-1 @53
. c -8 c
existente. 586
3o
-

Camo condicién para el desarrollo de esta segunda se refleja que la tramitacion del posterior Prograrr% '

de ejecucion estara vinculado al desarrallo conjunte o posterior con/de la UA-1 discantinua.

e Ayunta
aluta la 2°
iar propues

!

28
£

Por lo que adjunto se remite la modificacién n® 4 de NNSS con las medificaciones en base a%

observaciones reflejadas el documento técnico visto en CUOTEX de 13/09/2017 (se intenta modific I§ ;g
minimo posible este documento para facilitar la labor de los técnicos adscritos a la DG de Urbanis u)§ § =P
reorganizando los planos ya obrantes en la DG de Urbanismo. Q s 'éf?’?,
| 0 3“_:9?:
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RAMONA GARCIA CARO. ARQUITECTA,

1.- MEMORIA INFORMATIVA

1.1. DATOS GENERALES

Se redacta la presente madificacién por encargo del Excelentisimo Ayuntamiento de Casas del Monte
(Caceres), con CIF: P-1005600-) y domicilio a efectos de notificaciones en Plaza de Espafia, 7 de Casas
del Monte, C. P. 10730 (Caceres).

Actlia en su nombre y representacidn D. Juan José Bueno Lorente, Alcalde del Excme. Ayuntamiento de
Casas del Monte.

El encargo de cara a la aprobacion definitiva por CUOTEX (tras el suspenso de fecha 13/09/2018) se
realiza a Dfa. Ramana Garcia Caro, arquitecta, colegiada n? 458503 por ef COADE.

1.2, ANTECEDENTES URBANISTICOS

PLANEAMIENTO VIGENTE

La normativa de aplicacion son las NNSS (Normas Subsidiarias de Planeamiento) con aprobacion
definitiva el 23 de junio de 2006 y publicacion el 2 de agosto del 2007. La modificacidn que nos
ocupa es la 42 modificacion.

NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, det Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, y sus
modificaciones.

- Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Extremadura

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprugha el texto
refundido de la Ley del Suelo.
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Casas del Monte, aprobadas definitivamente el 23 de
junio del 2006 v publicadas el 2 de agosto del 2007,

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica deberdn ser
establecidas por la misma clase de plan y observando el procedimiento seguido para la aprobacion de
dichas determinaciones. (Art. 80 de la ley 15/2001 LSOTEX -8C.1y 80.5-) Art. 105, 106, g,:lel
Reglamento de Planeamiento Decreto 7/2007, de 23 de enero.

OTROS. TRAMITACION PREVIA MP 4 g

En fecha 9 de Julio de 2013 se publicd en el DOE la aprobacién inicial de la modificacidn puntuagn®

4 de Casas del Monte. L3
£3

El 24 de febrero del 2015 se emite resolucion por parte de la Direccion General de Medic Ambi
dando por definitiva la memoria ambiental correspondiente a dicha modificacidn puntual.

memoria ambiental contiene una serie de determinaciones finales que deben incorporarse
propuesta de modificacién puntual n° 4 de las NNSS del Casas del Monte, de modo preceptivo

75

to, Leufid

puntual. Es por elio que para recoger esta determinacién-en-la redaccién de la modificacigry’ pu 61
ha sido preciso reconsiderar la redlasificacion de estos terrenos. Para lo cual, desde i
Ayuntamiento de Casas del Monte se ha considerado que lo mds conveniente para poder dar

terier en cuenta antes de su aprobacion definitiva. ¢§_'j 2558 g,
Una de ias determinaciones finales sefiala como incompatibie desde el puntc de vista ‘;mb?galg- LANE:
el desarrollo urbanistico en una de las zonas previstas en la redaccidn original de la m idific _I@g_? Ko D) §
gLl 2 § "3 ol

(=]

A

%, Qq
Fd
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RAMONA GARCIA CARO. ARQUITECTA,

esta determinacion es la implantacion de los usos previstos en la zona sefialada como incompatible en
otra zona del municipio con caracteristicas ambientales més favorables.

De esta forma, el objeto de la presente modificacién puntual, ademas de lo expuesto a continuacion,
coincidente con el objeto inicial de la modificacion puntual n°® 4, reside en al ajuste a las
ceterminaciones finales expuestas en la memoria ambiental aprobada mediante resolucion de fa
Direccion General de Medio Ambiente.

1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente modificacion tiene como objetivo ia reclasificacion de suelo no urbanizable a suelo
urbano na consofidado, para su adaptacion tanto a las necesidades actuales del municipio como
a la realidad de la situacion de la zona objeto de reclasificacion. Una parte de los terrenos a
reclasificar se encuentran colindantes a suelo urbano. £l resto se encuentran colindantes a otros
suelos que actualmente se encuentran en tramitacién para su reclasificacion a suelo urbano no
consolidada dada su cercania al suelo urbana.

Para ello serd necesario:

- Redasificar las terrenos objeto de la presente modificacién, que actualmente forman parte
de los SNU de Especial Proteccidn (EP) de Montafia, SNU- EP Valores Agricolas y SNU- EP
Carreteras como Suelo Urbano No Consolidado.

- Induir en las Ordenanzas IV.A (Edificacién adosada en zona de crecimiento) y Ordenanzas IV.B
(Edificacion en zona de crecimiento de baja densidad)-creadas por la Modificacion n® 3 aprobada
en CUOTEX de 13/09/2017 (DOE 1/06/2018) - referencia a esta nueva UA 2 discontinua,
jimitando la edificabilidad para ia zone 2,3

Tado ello con fin de adaptar la normativa municipal a las necesidades del municipio.
En la imagen que se muestra a continuacion se indica la situacién dentro def municipio de las zonas

afectadas. _

(Zﬂ\ll
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RAMONA GARCIA CARO., ARQUITECTA.

1.4. AMBITO DE LA MODIFICACION

Los terrenos objeto de fa presente modificacion puntual estan situados, en parte, colindantes al
suelo urbano (zona 2.1). No obstante, 1as zonas 2.2 y 2.3, junto con el resto de los terrenos, se
encuentran colindantes a suelos actuaimente clasificados como suelo urbano no consolidado
incluidos en la UA-1 discontinua (zonas 1.1,1.2 y 1.3), conforme resolucion de CUQTEX de
13/09/2018 (pubiicada en DOE n® 106 de 1/06/2018). Estos terrenos son los que se indican en la
imagen siguiente:

IE,-.'-'-ADG SUEENTE l

m=em—{ it Durzio Lichans !

ii « 3 i
L wre Sdveey s #os M Dunnddaked,

- . UA 1 s eats 00 07 o 30w 50 L § 00/ 420
: Jars s JAati s

|
|
o |
BRI S UTRN |
|
|
|
|
I

P3R5

IM-WUQCZM PROPUEST A MOGIFICATION o7 4 l

© U2

Situacion de ampliaciones propuestas ;
incluyendo fa UA-1 discontinua ya aprobada | ' ;

Tal y como se puede apreciar en las imagenes, en el conjunto de los terrenos ahjeto de fa presente

modificacion y que integrarian la UA-2 discontinua, podemos distinguir 3 zonas, en funcién de%u 5
ubicacion. g 2
Las zonas afectadas serfan las siguientes: é %
- Los terrenos afectados por la zona 1 incduyen terrenos clasificades como Suelo No Urbanizablg de=
Especial Proteccion (SNU-EP) por sus valores agricolas y SNU- EP Carreteras, que quedan ubic@ﬁ%
en la zona norte del municipio. Estos terrenos lindan al este con suelo urbano y con el viario. Jes
da lugar a la salida del municipio a Segura del Toro, al sur con suelo urbano, y con Suelcﬁ@ﬁ
Urbanizable en el resto. Se trata de una franja de aproximadamente 25 metros de ancho. 5 § g
28 m

=

- Los terrenos afectados por la zona 2 forman parte del SNU-EP de Montafia, formando parte d%
mismos un tramo de caminc existente en su zona este, que forma parte de la configuraciorz4
territorio. Linda en sus zonas sur y este con suelo en estado de tramitacion para su reclaslﬂcacigpr
suelo urbano no consolidado, y con Suelo no Urbanizable en el resto. Se trata de una an}
aproximadamente 25 m de ancho. 2

A
| > O —.c
- Los terrenos afectados por la zona 3 forman parte del SNU-EP Valores Agricolas y S&I%&?
Montafia. Queda incluido un tramo de camino existente que forma parte de la configutg ‘g
|
MODIFICACION NNSS n® 4-tras CUQTEX 13/09/2018 [ o - Pégina 7
| §|
| =
| e

Ty g oy 10

Difigenci

[~
Q
|5
]
[=
(7]
E
=)
Q
(=)
-l

0. Luis Antonic Es



RAMONA GARCIA CARG. ARQUITECTA.

territorio. Linda en su zona norte con suelo en ssiado de tramitacidn para su reclasificacion como
suelo urbano no consolidado y con suelo no urbanizabiz en & resto.

A nivel parcelario las parcelas afectadas son las siguientes:

PARCELAS AFECTADAS
{seqt:n catastro)

poligano

n® parcela

ZONA 2.1

113

114

124

125

126

9001

ZONA 2.2

)

108

110

111

114
115

116

9002

ZONA 2.3 6

73

75

9004

Para la elaboracion de la presente documentacidn se ha tomadn como base los descarnaros del

Centro de Descarga del portal SITEX {cartografia topografica). Partiendo de esta hase, la superficie
total de la zona afectada es la siguiente:

Urbanizacion:

ZONAS (UA) SUP'EEEFICIE
{m?s)
ZONA 2.1 4.501
[ZONA 2.2 7.162
ZONA 2.3 2.962
SUP. TOTAL 14.625

El grado de urbanizacion de las distintas zonas es variable.
urbanisticos actuales se puede apreciar el grado de urbanizacion de cada una de las zonas afectadas.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

s

»

2.1, JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

En las actuales Normas Subsidiarias se contemplan para el suelo no urbanizable distintas categorias;2

En los planos de servicio

la mayor parte de ellas incuidas dentro de las que LSOTEX considera de Proteccidn, por lo qu

nido en sesién plenaria de fecha 19/10/2018,

)

=)
no existe la categoria de Suelo No Urbanizable ComUin. Esta categoria de SNU, segin art. 11 LSOTEX,E

lo integran aquellos suelos que ‘resulfen objetivamente y razonablemente inadecuados para sus

incorporacion inmediata af proceso urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien por sit
innecesaridad para un desarrollo urbano racional...”. Es por esta razon que la mayor parte de los?

=]

) : !
terrenos que suelen formar parte de esta categoria se encuentran en el entorno mas cercano deg
—los - nucleos urbanos, si estos no cuentan con caracteristicas que los haga integrarse dentro de |

categoria de SNU de Proteccion.

[}

o
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RAMONA GARCEA CARD. ARQUITECTA,

En el caso que ros ocupa, los terrenos afectados por la presente moadiflcacion puntual, cuentan
fundamentalmente con una proteccién (por sus valores agricolas y de montafia), cuando la realidad
de los mismos es que no se ajusta a la descripeion que las propias NNSS realizan de los terrenos
incluidos en estas categorias. Esto es debido, fundamentaimente, por su cercania al nicleo urbano
{en buena parte, colindante), lo que hace que, entre otras cosas, cuenten con servicios urbanisticos
en muchos casos a pie de parcela, en mayor o menor medida.

En el municipio se ha apreciado por parte del equipe municipal la conveniencia de crear una zona con
una densidad residencial baja, inferior a la tradicional, en ia que se pueda fomentar la construccion de
usos residenciales y terciarios, fundamentalmente, Todo ello de manera que se pueda incentivar ia
economia del municipio tante mediante el denominado turismo rural, que tanta importaricia tiene en
fos municipios del norte de Caceres, como mediante la construccion de viviendas (muchas de ellas,
probablemente de segunda residencia) con una densidad baja mas apropiada que la tradicional
teniendo en cuenta el entorno en que se localiza la actuacidn,

Tal y como se mencionaba anteriorments, los terrenos objeto det dmbito de actuacion no se  ajustan a
los requisitos determinantes de su proteccion segln la propia descripcion de las NNSS.

Los terrenocs incluidos en SNUEP por sus Valores Agricolas fundamentan su inclusion en los mismos por
tratarse de terrenos cultivados con sistema de regadio, cuando, tal y como se puede apreciar en las
fichas obtenidas del SIGPAC, las parcelas objets de la misma no cuentan con este tipo de cultivos.

Por otro lado, los terrenos incluidos en SNUEP de Montafia fundamentan su inclusion por contar
una orografia muy accidentada y con masas arboreas autdctonas y de plantaciones de coniferas. La
zona 2, por ejemplo, también como se puede apreciar en las fichas del SIGPAC, no cuenta con
estas caracteristicas. En lo que respecta a la zona 3, nos encontramos con ambos casos, no
ajustandose los terrenos a las caracteristicas indicadas para ninguna de las dos protecciones.

Cabe menciorar que ademas de lo expuesto antericimente, las parcelas ubicadas en estas zonas no
responden en su mayor parte a las condiciones de parcela requeridas para este tipo de proteccion,
fundamentalmente en lo que se refiere a superficies minimas.

Por otro lade, se entiende que por las razohes antetiormente expuestas, no todos los terrencs
objeto de la presente madificacién cuentan con los servicios urbanisticos precisos para su indusion
en suelo urbano consolidado, aunque, como s¢ justificard en apartades siguientes, si podrian
considerarse integrables en el nldeo de poblacmn, tanto por los servicios urbanisticos con que
cuentan en la actualidad, como por su situacion, colindantes en parte con suelo urbano consalidado,
por lo que podria considerarse su clasificacién come  suelo urbano no consolidado.

m
SO
=
o
S

Desde la aprobacidn y publicacién de las actuales Normas Subsidiarias (2 de agosto del 2007% ¢ g
municipio de Casas del Monte se ha encontrado con la problematica ocasionada por las condicigaes
establecidas @ estos terrenos, al no adaptarse a la situacion real de las parcelas situadas en d§ha
zona, ya que las parcelas predominantes en la misma no flegan a cumplir dichas condiciones, i

a
ajustarse tampoco a los requerimientos de LSOTEX, para la dasificacion de suelo en que se encuent_émr%
(]

Ante esta situacion el Ayuntamiento decide promover la presente modificacion a fin de adapta
NNSS tanto a la realidad actual como a la normativa urbanistica vigente. De esta manera, ademasg
considera que se facilitara el desarrollo edificatorio del municipio. As, la presente modificacion
de ajustar las condiciones normativas a las necesidades del municipio para posibilitar un desar|
racional y coherente.

2.2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

3

La situacion tan peculnar de los terrenos afectados por la presente modificacion puntual i
que toda la actuacién pretendida se tenga que desarrollar de _manera conjunta (mismo pr
de ejecucién) aunque su desarrollo posterior (p.e. completar fa urbanizacién pendiente)

desarrollarse por fases.
|
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RAMONA GARCIA CARQ. ARQUITECTA,

Uno de los aspectos mas importantes a considerar en a ordenacion adoptada proviene del hecho de
que, dada la clasificacion del suelo (SNU) y los uscs previstos en las actuales NNSS, los terrenos
objeto de la presente modificacién no cuentan cen el nive! de dotaciones publicas exigibles segin los
art. 74 LSOTEX, y 27 RPLANEX para nuevos desarroilos, por lo que se prevé su inclusidn en la
ordenacion planteada para poder cumplir estos raquasimientos.

2.2.1. ORDENACION GENERAL. ZONIFICACION 'f USOS.

La nueva UA 2 pasard a integrar el suelo urbaro consolidada con un uso global residencial. En las
zonas 2.1 y 2.2 se recogerfa la mayor parte del use residencial, quedando el uso terciario dentro de
los compatibles en la zona, regulados por la orcenanza IV.B (articulos 217.13 a 217.23 de la normativa
urbanistica). En la zona 2.1, para respetar los criterios ambientales requeridos en la memoria
ambiental a la que se hace referencia en los antecedentes urbanisticos, deberd mantenerse el
pie de encina existente, dado que se trata de un ejemp'ar aislado con una envergadura considerable,
La zona 2.2 recogerd igualmente el uso dotacicnial de equipamientos, regulado por ja ordenanza
VII de equipamientos {articulos 236 a 233). Por otro lado, la zona 2.3 recogerd los usos
dotacionales de zonas verdes y la reserva de suelo para Viviendas sujetas a algn tipo de proteccion,
regulados por la ordenanza VI de zonas verdes /articulos 231 a 235) y fa ordenanza IV.A {articulos
217.1 a 217.12). De esta manera los terrencs obieto de la modificacién pasan a contar con una
ordenacién mas acorde con su realidad fisica.

Esta ordenacion de usos se realiza, ademds, de manera que los usos planteados en la presente

modificacion resultan acordes con los regulados ‘para la UA-1 discontinua que engloba terrenos
colindantes a las 3 zonas ahora propuiestas,
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Ordenaéion, Estado Modificado teniendo en cudiita la UA-1 discartinua,

i

iento, reunido en sesion plenaria de fecha 18/10/2018,

la, 2%probacion provisional de esta
¢sfawista en pleno de 02/06/2017 y en sus penso por

2.2.2. UBICACION /25 8 859
5 B2

s

Por todo lo expresado en el apartado anterior, se entiende que las ubicaciones elegidas para o SR

o
S
o |
:

distintos usos son las idoneas para alcanzar los objetivos persequidos, ademas de entender

dichas ubicaciones no producirén impactos negativos en 2l entorno, buscando compaginar el desar %"-’E“m = L.
necesario del municipio y la adaptacion a la situacion actual (fisica y normativa), con el respeto por 33 ..:_f’,/
entorno de Casas del Monte.. | ;/
L Gl 2Ry
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RAMONA GARCIA CARQ, ARQUITECT A,

Todas las zonas afectadas por la modificacion puntual cuentan con acceso faci!, colindantes con suelos
clasificados como urbanos o en tramitacion para su clasificacion como tales.

Por lo tanto, a pesar de tratarse de suelos clasificados coma no urbanizables de distintas categorias,
al no responder (en la mayor parte de Jos casos) a las razones que fundamentan la inclusion en estas
categorias, se podria considerar que esta modificacion no supone una alteracion sustancial de los usos
actuales del suelo. Con (o que podriamos decir igualmente que se han elegido las zonas en las que se
prevé produzca el menor Impacto posible en el entorno.

2.2.3. ORDENANZAS

Las ordenanzas de Uso Residencial de aplicacion en la nueva UA-2 serdn las mismas gue se aplican a la
UA-1discontinua (AD en CUOTEX de 13/09/2018-DOE 01/06/2018), pero reduciendo la edificabilidad en
la ordenanza IV.B. Por o gue se modificaran los articulos 217.1 y 217.8 (dmbito de aplicacidn de la
ordenanza y edificabilidad, respectivamente, de la ordenanza IV.A. Edificacion Adosada en Zonha de
crecimiento)- que serd de aplicacién a la zona 2.3 destinada a vivienda sujeta a algin tipo de proteccion
-y art. 217.13 (ambito de aplicacion de la ordenanza IV.B. Edificacién en zona de crecimiento de baja
densidad) que sera de aplicacion en las zonas 2.1 y 2.2 destinadas a zona residencial de renta libre).

A continuacion, se introducen cuadros comparativos:

ORDENANZA IV A. EDIFICACIéN ADOSADA EN ZONA DE CRECIMIENTO.
Articulo 217.1. Ambito de aplicacién

ESTADO ACTUAL ' ESTADO MODIFICADO

Esta ordenanza es de aplicacién concretamente en | Esta ordenanza es de aplicacidn concretamente en
dos zohas, inciuidas en la unidad de actuaciéon UA | dos zonas: ;
1 (zona 1.3), definida graficamente en los planos | ~UA-1 discontinua (Zona 1.3)
correspondientes a Zonificacion en Suelo Urbano, | - UA-2 discontinua (Zana 2.3)
Definidas  graficamente en los  planos
carrespondientes a8 Zonificacion  en  Suelo

- Urbano. )
Articulo 217.8. Edificabilidad. ' B
~ ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO
La edificabilidad méxima permitida sera de 1,8 | La edificabilidad maxima permitida serd: =
m2 /m2, - de 1,8 m2t /m?s en el ambito de ia §A~1ﬂ

S0

discontinua (Zona 1.3).
- de 1,46 m2t /m?2s en el ambito de la
discontinua (Zona 2.3).

de fecha‘:1 9N
y msu'?_’pen

ORDENANZA 1V. B, EDIFICACION EN ZONA DE CRECIMIENTO DE BAJA DENSIDAD. 2 !-n,,! ZQ
Art. 217.13. Ambito de aplicacién =2 S

ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO ;fg 2
Esta ordenanza es de aplicacion concretamente en | Esta ordenanza es de aplicacion en: o :E‘:E
dos zonas, una apoyada sobre la carretera de | -la UA-1 discontinua (Zonas 1.1y 1.2) ES <
Segura de Toro y la segunda sobre la Garganta | - ia UA-2 discontinua (Zonas 2.1y 2.2) gfg'ﬁ

Ancha, ambas incluidas en {as unidades de | Definidas  gréficamente en fos
actuacién UA-1 (zonas 1.1 y 1.2 respectivamente), | correspondientes a  Zonificacion e
y definidas graficamente en los planos | Urbano.
correspondientes a Zonificacion en Suelo Urbano.

/ A
;f’
- n Zx_' © UBMTEX ¥
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Asimismo, se crea un nueve articulo 243 bis 1. Unidad de Actuacién UA-2.Condiciones pa ’
incluyendo las dos fichas correspondientes a la ordenacion estructural y detallada.
] g_ o B —
f 582
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__RAMONA GARCIA CARO. ARQUITECTA.

2.3.1. CLASIFICACION DEL SUELO

Gran parte de los suelos objeto de la redasificacién, izl y como se indica en el apartado siguiente
y se refleja en los planos aportados y en el reportaje fotoarafico, cuentan con acceso rodado,
abastecimiento de aguas, suministro de energia 2léctriza y evacuacion de aguas residuales (en el
resto, se aprecia la carencia de algurofs de estos servicios urbanisticos). Por esta situacion y por
su cofindancia yfo cercania con el actugl suele urbano consolidado y/o no consulidado (UA-1), se
puede decir que son integrables en el nideo da poblacidn existente.

Se entiende, por tanto, que atendiende a In wspecificado en los Articulos 9 LSOTEX y 4 del
RPLANEX, “...por tratarse de suelos integrables i gf mickeo de poblacicr existente y precisar su
urbanizacion o reurbanizacion por no comprender iz urizaizazion o las dotaciones pribiicas existentes
con todos los servicios precisos en el primer cace ¢ propercion adecuada en el sequndo, se les
deberd atribuir fa condicion de suelo urbano no. cois

Copig

2.3.2. SERVICIOS URBANISTICOS

Los servicios urbanisticas existentes figuran en @l ‘pianc n” 5 de la presente modificacidn puntual.
No obstante, se realiza a continuacion una breve desciipcién de los mismos:

- Zona 2.1: Esta zona cuenta con un viatio colindan:e a la migma (salida def municipio hacia Sequra del
Toro) que dispone de la practica totalidad de los servicios urbanisticos precisos: acceso rodado,
abastecimiento de agua, saneamiento, red eléctrica v alumbrado publice.

-Zana 2.2: Al igual que en el caso anterior, cuenta con un viario colindante, al que dan frente las
parceias que corforinari fa unidad, Este viaile preseids en la mayor paite de su recomiuo 105 5ervicios
urbanisticos precisos: acceso rodado, abastecimiento d= agua, saneamiento, red eléctrica y alumbrado
plblico. No obstante, cuenta con un viario en =i zora este que accede al viario principal al que
hacemos referencia. Este viario cuenta con acceso rodada de hormigdn y abastecimiento de agua.

- Zona 2.3; Bl viaric con el gue cuenta esta Zona carece actualmente de los servicios urbanisticos
precisos, asf como de la anchura necesaria, aunque se encuentra asfaltado.

Serd preciso, por tanto, completar los servicios urbanisticos existentes, y realizar las ampliaciones de
los viarios existentes de la zona 2.3 para que pueda contar con anche suficiente.

En lo que respecta a la realizacién de la infroestructura, fas obras de urbanizacién ses
ejecutaran y disefiaran conforme a lo especificado en las NNSS y en tedo caso conforme a lag
determinaciones de LSOTEX, asi como a las prescripdones técnicas que se establezcan con caractef
general o especifico por el Ayuntamiento de Casas dal Monte.

1

Todo ello cumpliendo con lo especificado en Art. 157:. 1.b vy Art. 157.2 de la LSOTEX, segun los cuales:

n‘?!enaria de fecha

“Gprabacion provisional de esta
'_;a_mgouma_-‘J iﬁla en pleno de 02/06/2017 y en sus penso por

“La edificacion de parcelas y solares requerira... la previa elecucion e las obras de urbanizacion aun pendientes
en su caso, el cumplimiento de los requisitos exigibles paiz simultanicar aquelias y las de edificacion” :
“La edificacion de parcelas solo serd posible con simufidnea ejecucion de las obras de urbanizacion qui
resten aun para transformar aquellas en solares, Para asequrar el cumplimiento de este deber, ol propietario... ”

o]

2.3.3. ESTANDARES MINIMOS DE COHESION

 reunido en‘gesi

ientg

En la propuesta de ordenacion se han tenide en cuenta los estandares minimos establecidos
articulo 74 LSOTEX v en las articulos 27, 28 y 30 RPLANEX, en lo que respecta tanto a reserv
gotaciones plblicas como las correspondientes a reservas de viviendas sujetas a regi (
proteccion pablica, aparcamientos y porcentaje de aprovechamiento de los terrenos al Ayunta {%ptﬁ
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Teniendo en_cuenta las disposiciones establecidas en la Ley 10/2015, por [a que se modifica LSOTE
que el municipio de Casas del Monte cuenta con una poblacién.de 821 habitantes (segin datos del

|
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RAMONA GARCIA CARO. ARQUITECTA,

-Instituto Nacional de Estadistica- del 2014), los estandares minimos aplicados con respecto a las
dotaciones exigibles responden a los de un municipic de menos de 20.000 habitantes, segin lo
dispuesto en el articuio 74.2.2.b) LSOTEX.

A continuacion, en el cuadro siguiente queda reflejado el cumplimiento de estos requisitos, segun
LSOTEX y RPLANEX:

UA-2
JUSTIFICACION ESTANDARES unn_mxsncos SEGUN LSoTEX | MOPIFICACION
PUNTUAL
US0 GLOBAL Residencial
ORDENANZA DE VIVIENDA RENTA LIBRE V. B
APLICACION VIVIENDA PROTECCION PUBLICA V.A
SUPERFICIE BRUTA APROXIMADA DE LA UA {m2s) 14.625
SUPERFICIE LUCRATIVA DE LA UA {m?t) 8.629
APROVECHAMIENTO MEDIO (m?t/m?s) 0,59
CESIONES
AYUNTAMIENTO (10% APROVECH. LUCRAT.){m 2t) 863
DOTACIONES USO RES. ( 20 m*s / 100 m2t )
EQUIPAMIENTO|USC RES. (min. 10 m? s/ 100 m2t) 863 863
ZONAS VERDES| USO RES. ( min 10 m2 s /100 m2 t ) 863 863
TOTAL DOTACIONES 1726 1726
APARCAMIENTO PUBLICO. PLAZAS (0,5 plazas/100 m 43
RESERVA V.P.P. (m 2t) (30%) 2589
OTROS PARAMETROS
SUPERFICIE DE VIALES APROXIMADA 1.059
EOIF. RENTA LIBRE (zonas "
SUPERFICIE SUELO  [2.1/2.2) y 10.067
LUCRATIVA VIV. PROTECCION PUBLICA (zana
. 2.3) 1.773
EDIFICABILIDAD NETA |£D1F. RENTA LIBRE 0.6
SOBRE PARCELA VIV. PROTECCION PUBLICA 146
SISTEMA DE EJECUCION Cualquiera de los previstos en LSOTEX,

Las superficies de las dotaciones y de las distintas reservas quedan repartidas entre las distintas
Zonas de la UA-2 discontinua (2.1, 2.2 y 2.3). En el siguiente cuadro se indica la superficie destinadas
en cada una de (as zonas:

SUPERFICIE APROXIMADA UA- ZONIFICACION (m? s) 3
2 (m?s) RESIDENCIAL DOTACIONES =
ne . . , VIARIO B
vivienda libre vpp zona verde | equipamiento =
Zona-2.1. 4.501 4.088 413 E
Zona-2.2. 7.162 5.979] . 863 320 B
Zona-2.3, 2.962 1.773 863 326 £
SUP. TOTAL UA- 5
3 discontinua 14.625 10.067 1.773 863 863 1.059% 8!:“
2.3.4. ORDENACION ESTRUCTURAL/ORDENACION DETALLADA. 58
-
z 8
Puesto que Casas del Monte no cuenta con Normas Subsidiarias debidamente homologadas, % E
preciso distinguir entre la ordenacién estructural y la detallada en la actuacion a realizafg #s
continuacion, figura la ficha de la actuacion distinguiendo los pardmetros que corresponde [j e
ordenacién estructural de los que carresponden a la ordenacion detallada. / o@gg
| o &2
E g
: % Ble' s @

e
P

PRa,
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RDENANZA IV. A.  ADOSADA EN ZONA DE CRECIMIENTO/

. : QRDENANZA IV, B. EDIFICACION EN ZONA DE CRECIMIENTQ DE BAJA
ORDENANZAS DE APLICACION DENSIDAD.
Usos :
USOS PORMENORIZADOS Ordenanza IV.B . v
PERMITIDOS : Qrdenanza IV.A
prictitariol Residencial Residencial

Agropecuario (en.zonas que no estén e contacto con
las vias plibdicas y estén dentro de los usos habituales
de las comunidades rurales y queden dentro de ia
actividad familiar.

No se permitird este tipo de actividad cuando se den
relaciones comertiales o industriales)

Servicios Terciarios y

compatibles Botacional,

RESERVAS DOTACIONALES PUBLICAS DE SISTEMA LOCAL

DOTACIONES PUBLICAS (fin, 20 mis /100 m2a)(m3s) 1726
EQUIPAMIENTG {min. 10 m2s/ 100 m2t) 863

ZONAS VERDES {min 10 m? s / 100 m2 t) 863

APARCAMIENTO PUBLICO. PLAZAS (0,5 plazas/100 m2t) 43
RESERVA Vivienda sujeta a algln tipo de proteccion {mw) 2589

2.3.5. JUSTIFICACION ART.81 LSOTEX

Las NNSS de Casas del Monte se aprobaron definitivamente el 23 de junio del 2006 y su publicacién
tuvo lugar el 2 de aqgosto del 2007. Desde entonces Onicamente se han tramitado 3 modificaciones
puntuales:

-M-001: Modificacian del art.191 (AD CUOTEX 28/06/2012-DOE 19/10/2012)

-M-002: Modificacion de los arts.206 v 209 (AD CUOTEX 28/06/2012-DOE 19/10/2012)

-M-003: Reclasificacién de SNUR a SUNC, creando la UA-1 discontinua {Zonas 1.1,1.2 y 1.3) (AD
CUQTEX 13/09/2017-00E 1/06/2018)

Las dos primeras (M-001 y M-002) consistieron en cambios en el articulado de las NNSS referentes a
parametros de condiciones de parcela y ocupacion, por lo que no supusieron en ningun caso un
incremento, con respecto a Ia prevista en las NNSS, de la superficie de suelo con clasificacion gue

legitime actuaciones de urbanizacion. S g
S 3
La tercera modificacion aprobada si Supuso una reclasificacion de SNUR a SUNC. Por tanto Ia superﬁcue §
objeto de dicha madificacion si pasaria a computar como suelo con dlasificacién que legitima actuacidges @
de urbanizacion. g
£sE
5o
El artictlo 81.1.b de la LSOTEX establece que: 2 %
£§88
1. Reguieren /a revisidn de ios Planes Generales Municipales: § -g 3

. B} Cualguier innovacion de la ordenacion por eflos establecida que, por si misma o por efecto de su acumui
la o los aprobadas con anterioridad tras 13 aprobacion o dltima revision del planeamientio general municipal, fmél
un incremento de /a superficie de suelo urbanizedo superior al 20 % de fa ya prevista en los municipios de =
20.000 habitantes potencialmente previstos en dicho planeamiento y del 30 % en los menores de 20.000". 578 ; ~

Para justificar la no necesidad de revision de las NNSS vigentes, se tendran en cuenta tanto
superficies de suelo que cuentan con la consideracidn de Suelo Urbano No Consolidado (SU
como la correspondientes a la presente modificacién n° 4 y siempre teniendo en cue ﬁ

Casas del Monte dispone de menos de 20.000 habitantes.

Para el cdlculo de la superficie de suelo dasificado como urbano por las NNSS, al no fi gurar Bdty »
superficie en ningin documento de las NNSS (normativa, memoria justificativa... etc), seciEs
procedido a realizar el cdémputo, tomando como base los planos cartograficos descargados del Ceg

h
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de Descarga del portal SITEX {cartogrsfia topairties) y rafando sobre el plano base 1:1000 los
limites actuales tanto de SUC como de SLING:

= e 12 tabla siguiente 'as superficies de
parcertajes mue asiaT synonen.

Teniendo en cuenta lo expreszdo anterioninents, ©° L
suelo a considerar en la jusiificacion de este aparias oy fed

s I

Superficie prevista por NNGS (SUC, | 255.270,00 | 100,C0%
! |

Superficie prevista por NNSS5 (SUNC- ‘J& Lo 53‘.768,00

SUPEITICIE previsca Profenie modivazon 1

no4 (SUNC-UA-2)

25,752%

14.625,00

SRS Uyt I | S

Por tanto, tal y como se muestra =n & <squema OsIRdo, . superficie de suelo que cuenta con
clasificacion que legitima actuaciones de urbamizsciin, a2 supera of norcentalc raxima del 30%
previsto para tal fin en el municipic on el momontg de e nublicecidn de ias NNSS de Casas del
Monte. Por tanto, queda justiicado el cuemplimiento 66 AL 81.1.b1 LSDTEY,

.

7.3.6. JUSTIFICACION ART.80.4 L6DTEX -
Confarme art.80.4 de la LSOTEX:

" 4. La aprobacién de planes de ordenacion umanistica cue tren 12 crdenacion establecioa por otros que hayan sido
aprohados por loe dmanns prhanictionc da i I"f)mumrf,:.‘f Landnemn pa Fxlremading <oin serd nosible st se cumplen
fas siguientes regias:

a) Las nuevas soluciones propuestas para las infreasiiuaniss, is serviclos y fas dotaciones correspondientes a Ja
erdenacion estructural han de mejorar su re,mr*daa o funcmatidad, sin desvirtuar fas opeiones bdsicas de I3

ordenacion originaria, y deben cubnir y cawmpl, con ka2 mg v calidad y eficacia, a5 necesigaces y los objetivos
considerados en aquéela.

b) La nueva ordenacicn debe justificor expresa y conerefonante cudies son sus mejoras pora & bienestar de fa
pobilacion y fundarse en el mejor cumplimienio de los princicing y Fres ke fa actividad piblica urbanistica enunciados
en el articulo 5 y de los estdndaras legales o2 calidd”.

Esta modificacion cuenta con la docomentacion exigida para innovacién de los instrumento
de ordenacion urbanistica segun los articulos 75 LSOTEX y 106 RPLANEX.

62018,

& fecha 19/

La innovacidn de planeamiento propuesta ticne ei cardcter de modificacion, de acuerdo a |
establecido en el articulo 104 del RPLANEX. ‘

3. DOCUMENTOS Y PLANOS AFECTADOS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE:

NORMAS URBANISTICAS:

« De [a ORDENANZA 1V. A. EDIFICACION ADOSADA EN ZONA DE CRECIMIENTQ, se modifican |
articuios 217.1. Ambito de aplicacién y 217.8 Edificabilidad (pags.60 v 60bis1 respectivamente),

ien&. reunido en sesion plenaria

« De la ORDENANZA IV, B, EDIFICACION EN ZONA DE CRECIMIENTO DE BATA DENSIDAD, se mo
el articulo 217.13. Ambito de aplicacisn (pag.60his2).

Or
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« Se crea un nuevo articulo 243 bis 1. Unidad de fu:tuarié-z UA-2. Condiciones particulares, inciuyendo
dos fichas de ordenacion estructural vy detallada (rrgz.67bis2, 67 bis3, 67hisd y 57bis5). 3ED
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Estas hojas se adjuntan como Anexo L
TRIA:
Los planos de ordenacidn- de las actuales NNSS afectados por la modificacion son los siguientes:

NO 1. Planos de Ordenacién. Estructura General del Término Municipal.
NO 2,2, y NO© 2.4, Planos de Ordenacion. Red viaria. Alineaciones.

Ne 3. Planos de Ordenacién. Limites de Suelo Urbario.

N© 4, Calificacion y usos.

Los planos se aportaran una vez que se apruebe, si pracede, la modificacion en CUOTEX. A fecha de
redaccién del presente modificado aln no se encontraba colgada en el portal SITEX los planos
refundidos de la modificacidn 3 que serdn los que se usen de base para montar el refundido de la 4.

4. TRAMITACION tras SUSPENSO CUOTEX

£

En la Resolucion de CUOTEX de 13/09/2019 se resefia qué:

“sa advierte al ayuntamiento que, por razones de sequridad Juridica, cualgufer cambio importante 0
estructural en refacion con la propuesta presentada y examinada, deberd ser ratificada en el pleno
municipal, con expreso pronunciamiento del mismo, a los efactos, en su caso, previstos en el art.77.2.3
de ja LSOTEX".

La arquitecta que subscribe ha modificado et documento aprobado provisionalmente en Pieno de 2 de
junio de 2017 y en suspenso por la CUOTEX en base a los condicionantes marcados por esta, los cuales
no son considerados de caracter sustancial. Asi, deberd acordase por el Ayuntamiento en Pleno (22
aprobacién provisional): ‘ :

1°) La aprobacion de la documentacién técnica 'reformada de fa anterior propuesta vista en
pleno de 2/06/2017 y en suspenso por CUOTEX de 13/09/2017.

2°) El caracter no sustancia de estos cambios y por consiguiente la no exigencia de nyevg

periodo de exposicién al pablico ni de peticion de informe_zs sectoriales. g =
s 6
3°) La remisidn a la Comisién de Urbanismo (CUOTEX) del decumento técnico parg sy
pronunciamiento sobre la Aprobacién Definitiva. % <
.
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