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MODIFICACION PUNTUAL PDSU SANTIBANEZ EL BAJO Reclasificacién dotacional

I. ANTECEDENTES

l.a. ENCARGO DE LA MODIFICACION.

Se redliza la presente modificacién del Proyecto de Delimitacidn de Suelo Urbano de
Santibanez el Bajo (Cdceres), aprobado definitivamente por Resolucidon de la Comision de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura del 16 de julio de 1985, publicado en
el BOP de 09 de agosto de 1985, por Rocio Clemente Vicario, arquitecta colegiada en el
COADE con el nUmero 31361.0.

El encargo lo rediiza el Excm?®. Ayuntamiento de Santibéiiez el Bajo con C.I.F.: P1017500H.

I.Lb. MARCO LEGISLATIVO.

Para la realizacion de la presente modificacion del PDSU SB, se ha considerado el marco
normativo vigente en la Comunidad Auténoma de Extremadura, en los aspectos que nos
aofectan.

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

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

- Proyecto de Delimitaciéon del Suelo Urbano de Santibdiiez el Bajo, aprobado
definitivamente por Resolucién de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura del 16 de julio de 1985, publicado en el BOP de 09 de agosto
de 1985, y sus modificaciones vigentes.

- Lley 16/2015, de 23 de abiril, de protecciéon ambiental de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidn ambiental,
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Il. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION

Il.a. OBJETO DE LA MODIFICACION.

El objeto de la modificacién puntual es la reclasificacién de Suelo No Urbanizable de
titularidad publica a Suelo Urbano consolidado, para la fegalizacién y ordenacién de los

usos dotacionales implantados (zonas verdes, dotaciones deportivas y asistenciales) y
viviendas de proteccién, en el limite del actual Suelo Urbano. Con el mismo objeto se

adecuan las ordenanzas.

Il.b. AMBITO DE LA MODIFICACION.

Il.b.1. Localizacién y caracteristicas de los terrenos.
El dmbito de la modificacién afecta al Suelo No Urbanizable situado al norte del nUcleo

urbano apoyado en la carretera de circunvalacion.
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Referencias catastrales
Las parcelas catastrales afectadas por la modificacion son:

- 6314001. Suelo parcialmente = \,./ N3 P A\
. 4 v, A e, " NS i ¢
edificado con A (. \ KX,
equipamientos. Foysd = \ S
- 6314010. Suelo edificado LA * W

con vivienda de proteccién. -

- 6314011. Suelo edificado _~ e
con vivienda de proteccion. 7/ =
- 6314012. Suelo edificado s (=
con vivienda de proteccion. _
- 6414001. Suelo parcialmente 3 \ S
edificado con uso w o N Lo .
ﬂr.».! _9]‘-- 1

deportivo.
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Caracteristicas de los terrenos:

Los terrenos se sitan al norte del ndcleo urbano. Estan apoyados en la carretera de
circunvalacion del municipio que conecta la carretera CC.9.1 (de Santa Cruz de Paniagua
a Sonli;;ﬁﬁez el Bajo, clase C, de Diputacién provincial de Caceres) con la carretera CC.13.4
(de'é&ﬁf?béﬁez el Bajo a Ahigal, clase B de Diputacién provincial de Cdceres).

Los terrenos se: distribuyen en dos manzanas de forma iregular separadas por la calle
Dehesay cuenTon;i:g:on una topografia plana. En la actualidad estdn destinados a deportivo,
pargue y mere‘ndefo, piscina municipal, centro de dia del SEPAD y viviendas de proteccion
oficial.

Cuentan con servicios urbanos (acceso rodado y peatonal, abastecimiento de agua,
saneamiento a red municipal y energia eléctrica). La urbanizacidn de los terrenos sélo estd
completada al 100% en la carretera de circunvalacién y un primer tramo de la calle Dehesa,
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Parcela 64140.01

Deportivo: terreno municipal de 3.312,30 m? con uso dotacional publico deportivo. La
parcela tiene forma irregular y limita al norte con parcelas de Suelo No urbanizable, al oeste
con la calle Dehesa, al sur con la carretera de circunvalacion y al oeste con camino publico
y parcela municipal. La franja comprendida en los 25 metros paratelos a la carretera de
circunvalacién estd clasificada como Suelo Urbano, y el resto como Suelo No Urbanizable.

Cuenta con una edificacidon de 164,65 m? en suelo urbano datada aproximadamente en
1985 destinada actualmente a gimnasio, una pista de pddel exterior ejecutada en suelo
urbano y un polideportivo de 1.113,45 m?, de una planta con acceso desde la calle Dehesa
que se encuentra parcialimente en Suelo No Urbanizable. La parcela necesita obras de

urbanizacion del espacio libre. Es de libre acceso. El polideportivo fue ejecutado por la

- § mNE 2018 4



a

-

MODIFICACION PUNTUAL PDSU SANTIBANEZ EL BAJO Reclasificacion dotacional

1O e vic i Ui

2%-11-11)

Diputacion Provincial de Cdceres en 1994-1995 y reformado en 2014-2015. Titularidad y
gestion municipal.
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Parcela 63140.01

g b;,—— Parcela de fitularidad municipal de 12.892,57 m? de superficie que limita al norte con camino

;;-.ci\ publico rural paralelo a pequefio curso de agua que vierte al Arroyo Pizarroso, al oeste con

2 [ camino publico, al sur con carretera de circunvalacion (suelo urbano) y al oeste con

g viviendas sociales y calle Dehesa. En la parcela catastral se integran los siguientes usos

< ‘ actuales:

- =

¢ g,’i Centro _de dia: terreno municipal con una superficie de parcela adscrita de 833,57 m2,
destinada a Centro de Dia perteneciente a la red de Centros Acreditados para la atencion

>§ de personas mayores en situacién de dependencia en Extremadura, del SEPAD de Ia Junta

de Extremadura. Cuenta con una edificacién de |-l plantas con acceso prinCipal desde el
parque publico y acceso posterior desde la calle Dehesa. Titularidad de la Junta de
Extremadura, gestion municipal. Inaugurado en julio de 2013.

=
3
~
é Piscina municipal: terreno municipal con una superficie de parcela adscrita de 5.367,35 m?
destinados a piscina de titularidad y gestién municipal. Cuenta con espacio libre agjardinado
Qf y vallado en todo su perimetro con acceso desde la calle Dehesa y desde el parque
4 publico. Existe una edificacion de I-ll plantas de acceso y vestuarios, una piscina recreativa y
dos piscinas de chapoteo. Ejecutada por la Diputacién provincial de Céceres hace unos 20
é afnos y reformada en 2009-2010.

y Lonas verdes: terreno municipal con una superficie de parcela adscrita de 6.122,75 m?
S, destinado a parque con zona urbanizada, zona de juego de nifios y zona de merendero. El
& parque, que ocupa una franja de aproximadamente 65 metros de ancho paralela a Ia
N
—
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~ carretera de circunvalacién, se encuentra en Suelo Urbano (ordenanza 1, deportivay),
\: estando el resto (merendero) en Suelo No Urbanizable. En el pargque hay construido un kiosco
- de forma octogonal y una edificacién de | planta y 100,65 m*c destinada a instalaciones En
- la esquina SO hay un centro de transformacion de 18.95mz2c. El perimetro se encuentra
= vallado y tiene acceso desde la carretera de circunvalacién donde existe una franja
X destinada a aparcamiento. Todo ello ejecutado por la Diputacién provincial de Céceres en
@ la década de los 90.
! |t‘)
e
;3 'R
‘ > Solar: en la parte posterior de las viviendas sociales, junto al centro de dia, hay un solar de
x J
e?:\ ¥, propiedad municipal que cuenta con una superficie adscrita de parcela de 360,00 m2,
3 iario “peatonal”: en la parte posterior de las viviendas sociales hay una calle peatonal, en
3 ade T, con una superficie de parcela adscrita de 208,88 m2. Se encuentra una parte en
§ i ' JWURIR Urbano y otra en Suelo No Urbanizable.
Ce
=0 I
~2
=y 29 . Parceld 63140.10.11.12
£ L ¢ Viviendas de proteccion oficial: segunda fase de viviendas unifamiliares adosadas dlineadas
sl P a vial, de dos plantas con o sin patio posterior. Tienen acceso desde Ia calle Dehesa y limitan
i = en su parte posterior con viario peatonal. Es’ron cons’rrmdos en suelo clasmcodo como Suelo
<
’};’ = No Urbanizable.
2 B Parcela 63140.03-09
3 o Viviendas de proteccién oficial: primera fase de viviendas unifamiliares adosadas alineadas
a vial, de dos plantas con o sin patio posterior. Tienen acceso desde la carretera de
circunvalacion y fimitan en su parte posterior con viario peatonal. Estdn construidas en suelo
L= clasificado como Suelo Urbano. No se consideran en la superficie del dmbito de la
5 = actuacién.
- °$ ESTADO ACTUAL
[iD (Catastro) | Uso Supefrficie Ocupacion
%‘ g Parcela IConstruida
i (m?)
X é 64140.01 Polideportivo Deportivo 3.334,57 111343
5 Deportivo 164,65 38,33%
3{“‘ }3 63140.01 Asistencial  Centro de dia 83357 49311  59,16%

Piscina Vaso 1 5.367,38 3,00%
Vaso 2-3

i Soar %000 oowh| - — ]
=)

Acceso_vest 115,85
Depuradora 45,24

Parque Kiosko 6.900,78 89,65 3,03%
Almacén 100,65
CT 18,95

TOTAL EQUIPAMIENTO 17.005,17  2.141,53
63140.03 (SU) Vivienda 81,31 140,65 100,00%
63140.04 (SU) Vivienda 72,07 124,44 100,00%
63140.05 (SU) Vivienda 71,72 105,49 73,54%
63140.06 (SU) Vivienda 75,58 130,87 100,00%
63140.07 (SU) Vivienda 73,12 126,64 100,00%
63140.08 (SU) Vivienda 71,29 123,11 100,00%
63140.09 (SU) Vivienda 74,66 128,54 100,00%
63140.10 (SNU) Vivienda 71,37 142,74 100,00%
63140.11 (SNU) Vivienda 73,73 147,46 100,00%
63140.12  (SNU) Vivienda 72,89 107,55 73,78%
TOTAL VIVIENDAS 217,89 397,75
Viarios externos SNU 1.976,81

£
3
5 Viario 208,88 0,00%
2
F 4
3

&j TOTAL Ambito actuacién 19.199,77 m?
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Reclasificacion dotacional

IO Clemanie viconio arquitecta
Il.b.2. Planeamiento vigente.

El planeamiento vigente es el Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano de Santibdafier el
Bajo (Cdceres), (en adelante, PDSU.SB), aprobado definitivamente por Resolucion de la

%

Ky

_1% Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura del 16 de julio de 1985,
% publicado en el BOP de 09 de agosto de 1985.

o

\\S El PDSU.SB delimita el Suelo Urbano siendo el resto Suelo No Urbanizable. Para el Suelo
%‘ Urbano establece tres ordenanzas:

—“% =y -~ Perimetro urbano de uso residencial vy uso pUblico. Es de aplicacién de forma

(ot general en todo el Suelo Urbano.

= - Ordenanza 1, de uso deportivo. Es de aplicacion en la parcela actualmente
L » destinada a zona verde (parque).

- Ordenanza 2, de uso zonas verdes y espacios libres. No se aplica de forma

—%’ ' especifica a ninguna parcela, sino al uso.
Qg I’%De‘rermin iones de los terrenos objeto de la modificacion:
& "‘ - Suelo urbano: estdn clasificados los terrenos incluidos en una franja paralela a la
3 i—-.. circunvalacion con un fondo de 25 metros desde la alineacién a vial, con
ordenanza de aplicacion perimetro urbano; y un parcela rectangular de
/5 =3 aproximadamente 95*60 metros calificada con ordenanza 1, deportivo.
‘ —“ - El resto de suelos estdn clasificados como Suelo No Urbanizable, sin proteccién
; S especifica.
L ..
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No existen modificaciones del PDSU.SB vigentes. Hay un Estudio de Detalle aprobado (DOE
n°® 47 de 09.03.2016) y una modificacion en tramitacién (Al 06.06.2008).

El dmbito de la modificacién (reclasificacion y calificacién) cuenta con una extensiéon de

19.199,77 m?, de los cuales 11.819,01 m? estdn clasificados como Suelo No Urbanizable, y
7.380,76 m? como Suelo Urbano.

-3 ENE 2018
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rocio.ciemente vicaro. arquitecia

ll.c. NECESIDAD Y PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION.

ll.c.1. Necesidad y conveniencia.

Santibdfez el Bajo se localiza al norte de Extremadura, en la Comarca de Tierras de
Granadilla, caracterizada por sus condiciones de espacio agrario conformado por nicleos
de pequefo tamano, en regresion demogrdafica. Los ndcleos de la comarca dependen de
Plasencia.

Como el resto de los municipios de la comarca, Santibdfez el Bajo se caracteriza por su

escasez de poblacion que se viene produciendo desde la década de 1940, debido

principalmente a la crisis del sistema agrario que ha venido provocando el éxodo de la

poblacion mds joven en busca de mejores perspectivas econémicas. La poblacién ha

descendido de forma continuada desde 1986! (1.183 habitantes) hasta el dltimo dato
’;’consulfcdo del 2015 (738 habitantes).

i X
r' riia DE A i ADURA—
| L SESERIA OF WETH L AMBIENTE VR GHE_ B0, 1TI045 AGAARIAS Y TESRTTOAIC
1 1 Gomisian de Urhanismo y Ordenacién del Jerriiona de Extremacira
| BLOUSG UL IO SSHD BNCUITRNTi en A Sesian de

I g l I Niractora Genaral de Uthanismo y Ordenacién del Temitorio
. :

o Yanin

| .
)
EVOLUCION DE LA POBLACION. Sanfibdez el Bajo. Fuente: rrlle.ﬁo&i’féh‘ﬁ‘iﬂib’ﬁi&&’fﬁa’!’-'i’ﬁéé’-éé}':-s-- -

Como consecuencia de lo anterior, el municipio presenta una poblacién cada vez mds
envejecida. Este proceso de envejecimiento se ha acentuado en los Ultimos afos con el
retorno de los emigrantes de la década de los 60-702.

100y méas o !
a
9094 fmm—r——

80-84 |

70-74

60-64

50-54 : ; | |

4044

30-34 I

20:24 | 2 |

1014 : | : |

- e —f— —_— | S S —

0 10 20 30 40 50 &0 70 B0 20

EDAD DE LA POBIACION. SantibGhez el Bgjo. Fuente: INE. Censo de poblacién y vivienda 2011

! Afio de redaccién del PDSU » 1985
2 Plan Temitorial del Valle del Ambroz, Tierras de Granadilla y Las Hurdes. Memoria de andilisis y diagndstico. 2015
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Durante la vigencia del planeamiento actual, PDSU 1985, la Diputacién provincial de
Cdceres, a fravés de sus diversos Planes provinciales y planes de inversién, y la Junta de
Extremadura a través de sus distintas dreas de actuacién, han ejecutado en los limites del
suelo urbano diversos equipamientos con el objeto de dotar al municipio de las instalaciones
necesarias para el desarrollo de la vida rural. Se adjunta como DOC.01 la comparaciéon
histérica de ortofotos del dmbito.

Debido a las actuales necesidades de asistencia a las personas mavyores, la Junta de
Extremadura, a través de la Consejeria de Sanidad y el SEPAD, pretende realizar la ejecucién
de una Residencia de Mayores en Santibdfiez el Bajo. La residencia de Mayores debe
realizarse como ampliacién del actual Centro de Dia para obtener mayor rendimiento de las
instalaciones ya existentes.

YT BN 210 2549

,\ Con el obje‘-fo.de determinar la parcela asignada a la ampliacién del Centro de Dia, el
i Ayuntamiento promueve la presente modificacién para reclasificar los terrenos actualmente
N u\U upados por dotaciones publicas de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano, y ordenar los
§ - c VBSOS Usos existentes.
S T J'"
3 d E: No se considera el Plan General Municipal aprobado inicialmente por Acuerdo del Pleno del
i S_"‘“ ~ 25de marzo de 2010 (DOE n° 66 de 9 de abril de 2010) debido al plazo transcurrido desde |a
o~ misma. La necesidad de disponer a la mayor brevedad de la parcela para la ampliacién del
3’_‘;\‘ Ceniro'de Dia como Residencia de Mavyores, hace necesaria la redaccién de la presente
- modificacion.
e
2 o~
_iﬁ‘_}b ll.c.2. Adecuacion al procedimiento.
= En aplicacion del art®. 80 de la LSOTEX, la modificacién propuesta es una innovacién de la
%r ordenacioén, por lo tanto:
- st - Deberd ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo
3 i procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones.

La innovacién afecta a la clasificacion del suelo. Regulariza y ordena la situacién de
equipamientos existentes en el nicleo urbano.

v
{

¢
el

La modificacién que ahora se propone, es una modificacién sobre determinaciones de
cardcter estructural, ya que afecta a la clasificacién del suelo (CIF“, 25.2. REPLANEX).—-.

JUNTA T EX et ADURA
2

Il.c.3. Normativas sectoriales afectadas.

22 FI5 2018

Evaluacién ambiental estratégica simplificada. Nirectota Goneral 5 Utbanino'y Ordenacion ol T

!

El articulo 49.f.1° de la Ley 16/2015, establece: [ ===

Fdo, Culalia Fiona Vorens de Acoveds Yanie

1.9 Planes Generales Municipales y Normas Subsidiarias de Planeamiento que alteren la
clasificacion de suelo ristico.

Cuando se prevea que una modificacion incluida en este apartado no vaya a suponer
alteracion alguna de los valores ambientales ni riesgos para la salud pablica y los bie-
nes materiales, el 6rgano ambiental podrd pronunciarse expresamente sobre la no ne-
cesidad de sometimiento de la misma a evaluacién ambiental estratégica simplificada.

VM"" \"\014. Cﬂ*y)‘\’q %)Zé Yoo (‘W)
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La modificacion presentada altera la clasificacion del suelo rdstico, ya que clasifica parte
del mismo como Suelo Urbano consolidado. No obstante, sélo incluye suelos de borde que
YA estdn destinados a equipamientos, por lo que no supone alteracién de los valores
ambientales ni riesgos para la salud publica v los bienes materiales.

La Direccion General de Medio Ambiente, mediante Resolucidn de 17 de noviembre de
2017, formula Informe Ambiental Estratégico (IAE) de la modificacién, que concluye que no
es previsible que la modificacién puntual del Proyecto de Delimitacién de suelo urbano de
Santibanez el Bajo (Cdaceres) (M-001) vaya a producir efectos adversos significativos sobre el
medio ambiente, razén por la cual procede declarar la no necesidad de su sometimiento a
evaluacion ambiental estratégica ordinarici.

No obstante; el, IAE lncluye una serie de medidas necesarias para la integracion ambiental
deI Plan: 77 e

. [P]E proyecfo de Modificacién Puntual que definitivamente sea aprobado deberd contar con
el informe sectorial favorable de la Confederacién H:drogroﬂco del Tajo recogiendo las
limitaciones de uso que, en su caso, pueda imponer dicho érgano de cuenca en aplicacién de
lo dispuesto en los articulos 9 bis (limitaciones a los usos en la zona de flujo preferente en suelo
rural) y 14 bis (IImITClCIOﬂeS a los usos del suelo en la zona inundable) del Real Decreto 849/1986,
de 11 de abri, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio PUBLICO Hidrdulico, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
(ulio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

e, i /—\M"Mo A Nw 2812 2043

n

A

3 expediente cuenta con varios informes de CHT (marzo de 2017. Ref. IPL-0018/2017-372712/17-,
L™ JuNQ de 2017. Ref. IA14/0018_EIA-0152/2017, septiembre de 2017. Ref EIA-0152/2017). En los dos
SR SO 0s se dan recomendaciones y se recuerda el cumplimiento de la normativa vigente, si
<& g se establecen limitaciones de uso. En el tercero se indica expresamente que no existe
£ ningundRbjecion a la construccion de la residencia de ancianos, Unica edificacién que adn no

~  existe en'®} dmbito de la modificacion.
ZE}Z [NS] Para el caso de nuevas urbanizaciones, si estas se desarrolian en zona de policia de

cauces, en la redaccién del proyecto y previamente a la autorizacidon de las mismas, es

necesario delimitar la zona de dominio publico hidrdulico en un documento en el que se recojan

las referencias tanto del estado actual como del proyectado, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 4° del Reglamento del Dominio Piblico Hidrdulico.

3. [NS] Se han de respetar las servidumbres de 5 m de anchura de los cauces publicos, segun
esfablece el articulo 6 del Real Decreto Legisiativo 1/2001.

4. [NS] En ningdn caso se autorizardn denfro del Dominio Pdblico Hidrdulico la construccién,
montaje o ubicacién de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con cardcter
provisional o temporal.

5. [NS)] Toda actuacién que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida
por 100 m de anchura medidas horizontalmente y a partir del cauce, deberd contar con I
preceptiva autorizacién del organismo de cuenca,

. [P] Deberdn de tenerse en cuenta Ji

las consideraciones establecidas en

el Informe del Servicio de

Prevencién y Extinciéon de Incendios,

en cuanfo a la modificacion del

Plan  Periurbano de la zona

ofectada y las medias preventivas

en viviendas y edificaciones
aisladas.

Se deberd adecuar el Plan

Periurbano en la zona afectada.
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7. [N§] No se empleardn especies invasoras, de acuerdo con lo establecido en el Real Decrefo
360/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo espafiol de especies exdticas
invasoras. En las zonas verdes se empleardn preferentemente especies autéctonas.

8. [NS] En las actuaciones de urbanizacién se debe minimizar la contaminacién luminosa. Las
luminarias deben ser de baja potencia, apantalladas e instalarse dirigidas al suelo. Asimismo, los
residuos seran gestionados segln lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y
Suelos Contaminados.

9. [P] Con cardcter previo a la aprobacién definitiva de la modificacion propuesta, habré de

someterse ésta al.informe previsto en el articulo 30.2 de la Ley 2/1999, de Pafrimonio Histdrico y

Cultural de Extremadura.

. [NS] Asimismo, cualquier proyecto de actividad que se pretenda redlizar o esté realizado en

este suelo deberd contar con los instrumentos de intervencién ambiental pertinentes segun lo

stablecido ervla Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccién ambiental y proteccién recogidos
la normativa vigente,

[P] Procedimiento. Aspectos a considerar en el procedimiento, que no introducen, a priori,
modificaciones a considerar en el documento de aprobacian.

[NS] Normativa sectorial. Indicaciones de recordatorio del cumplimiento de normativa
sectorial de obligado cumplimiento. La modificacién las recoge como recordatorio, pero no
las integra en las Normas Urbanisticas por no ser preciso ni conveniente que éstas transcriban
las distintas normativas de obligado cumplimiento que afectan a los usos y edificaciones.

Se ha realizado un Estudio de Inundabilidad del érea afectada por la modificacién, que ha
sido remitido a Medio Ambiente y éste a Confederacion Hidrogréfica del Tajo.

Ofros.

De conformidad con el art®.58 de Ila Ley 16/2015, en la fase de consultas de los Planes

Generales deberdn recabarse, cuando sean preceptivos, al menos los siguientes informes:

a) La administracion hidrolégica, sobre la existencia de recursos necesarios para satisfacer
nuevas demandas y sobre la proteccién del dominio publico hidraulico.

b) Las administraciones competentes en materia de carreteras y demds_infraestructuras
afectadas, acerca de dicha afeccion y del impacto de lg attuéeion sobrélia capacidad
de servicio de tales infraestructuras. ‘ oo i P apmt v Buon o

acordo apabar getniivarmente Lsle BUCUINGNID o 1A 56S16h ge

| {
« | 22 FED 2018

L

A tales efectos se estard a lo dispuesto en:

n Mractors Ganaral do Urbangmo y Ordonacion del Tesoee
7 . . I
Informe hidrologico. RDL 1/2001, Ley de Aguas. D[ e —
. . g Fdo.: Eulatin L Al - ATavEgs el
De conformidad con el art°. 20, deben ser sometidos d-informe preceptivo aquélios planes

en materia de ordenacién del teritorio y urbanismo que afecten al régimen vy
aprovechamiento de las aguas.

En la presente modificacion se pretende adecuar el ploneamiento a usos YA existentes
destinados a equipamientos publicos ejecutados por las Administraciones pUblicas. Cuentan
en la actualidad con los servicios urbanos precisos, en concreto, abastecimiento de agua y
saneamiento con vertido a la red publica. Por tanto, las nuevas determinaciones no afectan
al régimen existente de aprovechamiento de aguas.

Informe de Carreteras. L 7/1995, de Carreteras de Extremadura.
Articulo 14.3. Acordada la redaccién, revision o modificacién de un instrumento
de planeamiento urbanistico que afecte a cualquiera de las carreteras de la red
regional, la Administraciéon competente para otorgar la aprobacidn inicial
deberd enviar, con anterioridad a dicha aprobacién, el contenido del proyecto
a la Administracion titular de la carretera, que emitird informe vinculante en el

i ihe 2o M
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plazo de un mes. De no emitirse en el referido plazo y un mes mds, podrd
considerarse favorable.

En este sentido la modificacién que ahora se propone no afecta a la red de carretas, puesto
que se frata de una modificacién en el borde urbano con accesos ya existentes desde la

carretera de circunvalacion (antigua Avenida de las escuelas). NO ES PRECEPTIVO dicho
informe.
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l1l. MODIFICACION

ll.a. OBJETO DE LA MODIFICACION. Determinaciones afectadas.
Como ya se ha expuesto, la modificacién puntual del PDSU.SB tiene por objeto la

reclasificacién de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano v la ordenacidon (calificacidon) de las
parcelas resultantes.

Con el objeto de adecuar la normativa existente a las condiciones tipoldgicas de la
edificacion, se modifican los siguientes pardmetros de las ordenanzas:
- Perimetro urbano. Uso residencial y publico: se disminuye la parcela minima de

100 m* a 70 m?, y se permite la ocupacion del 100% de la planta alta para
parcelas inferiores a 120m2,

La existencia de parcelas del casco urbano con superficie < 100 m? y la ejecucion de
viviendas de proteccidn en parcelas de 70 m?, hace obvio la necesidad de adecuacion

Cls

manteniendo su integracidn en espacios libres asociados.

4 ,—1 Ordenanza 2. Uso verde publico: se ajustan las condiciones de parcela a las del
o 7 Replanex (200 m? con @ 12m / 1.000 m? @ 30 m).

3 . : de la parcela minima precisamente al minimo necesario para su utilizacion, de forma
éé % 8 coherente con la parcelacion existente en el nicleo urbano. Del mismo modo, se hace
ﬁu? o E? ’\ necesaria regular la posibiidad de ocupacién del 100% del fondo edificable para
8% Ei 5 | parcelas de escasa superficie.
g5l en | Bt il Ordenanza 1. Uso deportivo: se aumenta la ocupacion mdxima del 10% al 50%.
;f w i ‘ll _ \I Las parcelas de uso deportivo donde se instale un pabelldn cerrado o pistas cubiertas
£ i :% Vil consumen una ocupacién mayor que la determinada por la norma actual. Se considera
| L_N | 5 ‘ que una ocupacién del 50% permite la instalacidon de usos deportivos cubiertos

De esta maneraq, los terrenos integrados en el dmbito de la modificacion tendrion las
siguientes deter
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1OCH.C

- Clasificacion y categorizacion: Suelo Urbano Consolidado.

- Cdlificacién:

- Polideportivo + piscina: Ordenanza 1. Deportivo.

- Parque y merendero:
- Asistencial:
- Viviendas:

NORMATIVA SUELO URBANO (PDSU vigente)

Ordenanza 2. Verde pUblico.
Perimetro urbano. Publico.
Perimetro urbano. Residencial.

lefeantaevicaiio. arguifecic
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[ DELIMITACION DE SUELO URBANO SANTIBANEZ EL BAJO
NORMATIVA DE SUELO URBANO
PERIMETRO
fNA B - URBANO ORDENANZA 1 ORDENANZA 2
: RESIDENCIAL .
CARACTER B DEPORTIVA VERDE PUBLICO
PLANO N° 1 1 1
TIPOLOGIA URBANA MN - MD - AS LIBRE .
CONDICIONES ESTETICAS Arte. 71 - .
CONDICIONES  M? SUPERFICIE 100 1500 900
MINIMASDE | — - - - —
PARCELA  |™ FACHADA 5 30 30
"~ |(DIAMETRO MIN) ) B - - )
VUELOS MAXIMOS Arto. 31 LIBRE -
0
ALTURAS IN P_LA_NT;_\s _ - Il I B | -
MAXIMAS | ETROS 7.50 LIBRE 350
SOBRE SOLAR 220 0.50 010
{m3¥m?)
EDIFICABILIDAD |
mAxima | SOBREZONA T ] -
FONDO MAX.
EDIFICABLE G HERE :
0, 0, 0,
ocuPACiON | PLANTA BAJA 100% 10% 5%
Ryl . o - = . -
RESTO PLANTA 80% 10% .
1
EDIFICACIONES E INSTALACIONES i DEPORTIVA |COMPLEMENTARIAS
CARACTERISTICAS EN CADA ZONA Y PROVISIONALES
VIVIENDA 12y 28 NO , NO
e T T YR el "L N 1 LS 50 S A
USOS E 'PUBLICO TODOS DEPORTIVO COMP_LTEtI\J/ILI?I\lTARIO
INTENSIDADES | R . Gt N P
[INDUSTRIAL 12y 28 NO
|
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il.a.1 NORMATIVA SUELO URBANO (PDSU modificado)
[ DELIMITACION DE SUELO URBANO SANTIBANEZ EL BAJO
NORMATIVA DE SUELO URBANO (MODIFICADO)
PERIMETRO
ZOSA_ - o URBANO ORDENANZA 1 ORDENANZA 2
: RESIDENCIAL . 1
CARACTER BUBLICO DEPORTIVﬁ | vqﬁpﬁ_gg{sueo_ |
PLANO N° 1 T et 20 Tk o
Li— S S | | S ——— ———— | M i = |
TIPOLOGIA URBANA MN - MD - AS LIBRE 22 &5 201
W %
CONDICIONES ESTETICAS Arte. 71 " " Diradtora Gonaral ua banisyo y Ordefweign del Terrione
Fr— - B S e ——_— : e '. 2 == .,.-\.;.___'__I':.:.:T.___,._____
CONDICIONES |M? SUPERFICIE 70 1500 - 200 -1-000" "2 vanvs
MINIMAS DE — — —t +—
ml FACHADA
PARCELA | (DIAMETRO MiN) s 0 % el
g VUELOS MAXIMOS Art. 31 LIBRE .
‘! — = - — —— — - - —— —— " S—
[+]
ALTURAS ‘N PLANTAS Il 1 |
MAXIMA o N o - R D -
8 'METROS 7,50 LIBRE 3,50
—— | I a—| - ———
SO,BRzE SORAR 2,20 0,50 0,10
(m3m?)
EDIFICABILIDAD |
MAXIMA- ‘?'?BF_*E_Z_‘_’"" R R R
FONDO MAX.
'EDIFICABLE 20 SERE i
. 0, 0 9
OCUPACION [_PLANTA BAJA 100% 50% 5%
MAXIMA [ - | o
RESTO PLANTA 80%(*) 50% -
EDIFICACIONES E INSTALACIONES ) DEPORTIVA |COMPLEMENTARIAS
CARACTERISTICAS EN CADA ZONA Y PROVISIONALES
VIVIENDA 12y 22 NO NO
Rl PUBLICO _ | _%ooos - I_DE_P_O_R'I;i\-/(_)_ | C_OMP-LEI’ET/IEEUN:ARIO
INTENSIDADES |~~~ | ¥ o | S B
[INDUSTRIAL 13y 28 NO NO

(*) En parcelas con superficie hasta 120m? la ocupacion en Planta Alta es 100%

lll.a.2. Condiciones de desarrollo.
De acuerdo con el Informe Ambiental Estratégico, a continuacion, se hacen una serie de

recordatorios de normativa de obligado cumplimiento y recomendaciones:

l. Para el caso de nuevas urbanizaciones, si estas se desarrollan en zona de policia de cauces, en
la redaccién del proyecto y previamente a la autorizacién de las mismas, es necesario delimitar
la zona de dominio piblico hidrdulico en un documento en el que se recojan las referencias
tanto del estado actual como del proyectado, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4°
del Reglamento del Dominio Piblico Hidrdulico.

2. Se han de respetar las servidumbres de 5§ m de anchura de los cauces publicos, segun establece
el articulo 6 del Real Decretfo Legisiativo 1/2001.

y 15
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3. En ningUn caso se autorizardn dentro del Dominio PUblico Hidrdulico la construccién, montaje o
ubicacidn de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con cardcter provisional
o temporal.

4. Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por
100 m de anchura medidas horizontalmente y a partir del cauce, deberd contar con la
preceptiva autorizacidn del organismo de cuenca.

3. No se empleardn especies invasoras, de acuerdo con lo establecide en el Real Decreto

360/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo espafiol de especies exdticas

\ invasoras. En las zonas verdes se empleardn preferentemente especies autéctonas.

N\, En las actuaciones de urbanizacién se debe minimizar la contaminacion luminosa. Las luminarias

deben ser de baja potencia, apantalladas e instalarse dirigidas al suelo. Asimismo, los residuos

gran gestionados segin lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos

s Contaminados.

7. Asimismo, cualquier proyecto de actividad que se pretenda realizar o esté realizado en este
suelo deberd contar con los instrumentos de intervencién ambiental pertinentes segun lo
establecido en la Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccién ambiental y proteccion recogidos
en la normativa vigente.,

A i 2012+ 243
r 29;”/8‘2/4l
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liLb. ESTUDIO DE EDIFICABILIDAD Y CESIONES.

Se han claosificado como Suelo Urbano TRES solares destinados a viviendas de proteccion (ya
construidas) con una superficie total de suelo de 217,99 m2. La edificabilidad méxima segun
la ordenanza "perimetro urbano” es de 2,20 m?/m? que aplicado al suelo reclasificado de
uso residencial » 479,57 m? < 397,75 m? construidos.

Sadi

Wa wiw\

Conforme al articulo 74.b de la Lsotex, las reservas de suelo para dotaciones publicas en
municipios de menos de 2.000 habitantes son 20m2s/100m?t destinando a zonas verdes al
menos 10m>3s/100m3t.

e
[

ESTUDIO DE EDIFICABILIDAD

L Solar Edificabillidad  S.Max.Const 8. Const. Cesiones
3 VIVIENDAS (m2) (m*t/m’s) (mc) (m%)  ZZvV (50%) Otros (50%)  TOTAL (20m?s/100m?2t)
63140.10 Vivienda 7137 157,01 142,74
*‘i 63140.11 Vivienda 73,73 2,20 162,21 147,46
Sy 63140.12 Vivienda 72,89 160,35 107,55
217.99 479,67 397,75 47,96 47,56 96,91
r% EQUIPAMIENTOS Deportivo 3.334,57
Bb Piscina 5.367,36
. Asistencial 178327
L_ OTROS 10.485,20 Exceso 10.437,24
Parque 6.310,93
o FrAWY 6.310,93 Exceso 6.262,97
= TOTAL 18.796,13
VIARIO Peatonal 208,88 e o
Mixto 1.976,61 | 22 FED 2013
= ——
Mirncines Gonoral uo I.Ir{;rm-t:}r:u ¥ Qrdanacian det Teningn
Del estudio de edificabilidad y cesiones se concluye: . Fao. Gutall Gl 1) Vo i Vot

- E 100% de los solares residencidles incluidos estd destinado a vivienda de
profeccion.

- Se cumplen las cesiones obligatorias considerando el aumento de
aprovechamiento lucrativo.

- Hay un exceso de 6.262,97 m? de zonas verdes y 10.437,24 m? de otras
dotaciones publicas.

Existen aparcamientos a pie de calle en la carretera de circunvalacion. Se
ejecutardn nuevos aparcamientos de vehiculos motorizados y bicis en las nuevas
calles (calle Dehesa y calle del parque) a desarrollar mediante OPO.
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La modificacién presentada cumple con las determinaciones vinculantes de la legislacion
vigente.

IV. DOCUMENTOS AFECTADOS. REFUNDIDO

De cara a readlizar el documento refundido, los documentos del PDSU.SB que se ven
afectados son:

* Plano: Delimitacién del Suelo Urbano. Modificado.
* NNUU. Pag. 56 » Normativa de suelo urbano (cuadro). Modificado.

Cdceres, Diciembre 2016 — Diciembre 2017

|

% C i
Rocio Clemente Vicario
Arquitecta
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Estado actual. Clasificacién del suelo
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PLANO.03

Moaodificacion. Clasificacion y calificacién
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PLANO.02

Estado actual. Usos y servicios urbanos
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RESUMEN EJECUTIVO.
MODIFICACION 001 DEL PDSU DE SANTIBANEZ EL BAJO (CACERES).

El planeamiento vigente es el Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de

Santibdinez el Bajo (Cdceres), aprobado definitivamente por Resolucién de la Comisidn
de Urbanismo y Ordenacién del Teritorio de Extremadura del 16 de julio de 1985,

publicado en el BOP de 09 de agosto de 1985.

La modificacion del planeamiento estd realizada por Rocio Clemente Vicario,
arquitecta colegiada en el COADE n° 3134610.

Objeto.

1. La modificacién puntual del PDSU.SB tiene por objeto la reclasificacién de Suelo
No_Urbanizable a Suelo Urbano v la_ordenacién (calificacién) de las parcelas
resultantes, en el dmbito comprendido al norte de la carretera de circunvalacién
del nucleo urbano, donde actualmente estdn implantados diversos usos
dotacionales.

2, Adaptacion de algunos pardmetros de las ordenanzas de edificacién en Suelo
Urbano.

Posibles efectos ambientales.

- Se ha realizado un Estudio de Inundabilidad cuyo resultado es que la zona de
actuaciéon no es inundable.

- ElInforme Ambiental Estratégico concluye que no es previsible que la modificacion
vaya a producir efectos adversos significativos sobre el medio ambiente por lo que
procede declarar la no necesidad de su sometimiento a evaluacién ambiental
estratégica.

Documentos afectados.
= Se modifica el plano de Delimitacién del Suelo Urbano.
- Se adjunta un nuevo plano de la ordenacién del dmbito de la modificacion.

- Se modifica la pdg 56 de las NNUU: Cuadro de Normativa de Suelo Urbano.
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