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1. MEMORIA
1.1. INTRODUCCION
Promotor

Se solicita por parte del Ayuntamiento de Villamesias la redaccion de una modificacion del Proyecto
de Delimitacion del Suelo Urbano para la creacion de una parcela dotacional publica, destinada a la
construccion de la residencia geriatrica de la localidad y a la creacion de una zona verde y paseo
peatonal .

Base documental utilizada

Los planos de ordenacién que se utilizan de base para la definicion grafica de la modificacion
presente son los planos correspondientes a la delimitacion de suelo urbano. Redactada por D.
Federico Moreno Gascon, Fco. Javier Bigeriego M de Saavedra y D. Antonio Camacho Lesmes
siendo su fecha de publicacion 25/7/86.
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1.1.3. Normativa urbanistica aplicable.

- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Fxtwmachrm L SO I'E,X')‘ﬂ«

y
- Reglamento de Planeamiento de Extremadura (RPEx) Decreto 7/2007 de 23 dc energ

- Proyecto de Delimitaciéon de Suelo Urbano (PDSU) de Villamesias, con’ apr cgn dé/ﬁ?lltl\ld el
11 de Julio de 1986 y publicado el 25 de Julio de 1986.

1.2. MEMORIA INFORMATIVA :

1.2.1. Antecedentes

El incremento de la poblacion mayor de 65 afios que ha experimentado la poblacion de Villamesias
en los Ultimos afos, debido al envejecimiento y al flujo migratorio compuesto fundamentalmente por
jubilados que regresan a su localidad natal, ha hecho que Ayuntamiento de esta localidad se vea en
la necesidad de dotar a la misma de una residencia geriatrica asistida, para dar respuesta a la
demanda existente.

Dicha actividad requiere una gran superficie edificada debido a las exigencias de la misma,
especialmente en lo referente a los residentes dependientes. Ademas, este uso precisa de una
localizacion que permita una facil conexion con el nucleo de poblacion pero que su entorno sea el
idoneo para llevar a cabo dicha actividad asistencial.

Estos requisitos, unidos a la falta de suelo dotacional perteneciente al municipio, debido a la dificultad
de obtencion del mismo, por tener un instrumento de planeamiento muy limitado, ha llevado al
consistorio a plantear la ubicacién de dichas instalaciones en una parcela propiedad del Ayuntamiento
en el que se encuentran una edificaciones propiedad del mismo, pero sin uso en la actualidad.



La utilizacion de dichas edificaciones y la idoneidad de su ubicacion para llevar a cabo la actividad
asistencial, hacen la necesidad de modificar la clasificacion de suelo actual, Suelo No Urbanizable, a
Suelo urbano No consolidado.

Esta modificacion de la clasificacion se basa en los siguientes puntos:

- Conexion con el contorno urbano, esto se realiza a través del paso peatonal, dotando de
alumbrado publico, acerado y el viario rodado (antigua N-V) que se incluye en la area de
suelo Urbano No consolidado.

- La existencia en dicha zona, de las infraestructuras necesarias para su desarrollo. Existe
acceso rodado y acerado, centro de transformacion, red de abastecimiento, alumbrado
publico y saneamiento conectado con el urbano. Ademas, esta desarrollada en la actualidad,
la zona vede constituida por el Lago de Pozo nuevo y su entorno como area vede,

- Existencia de edificaciones en la zona dotacional publica, las cuales seran reformadas y
ampliadas para dar cabida a las necesidades definidas por la nueva actividad a desarrollar.
Estando estas dotadas de todos los servicios urbanisticos, acceso rodado, abastecimiento,
alumbrado, saneamiento conectado a la red municipal y centro de transforr‘namén’a(\reo

1.2.2. Situacion actual del planeamiento urbanistico. LR

LN (&
El proyecto de PDSU vigente desde hace 30 afios no ha sufrido modificagiones. én su ’uempo de
vigencia, no existiendo en el mismo por lo limitado del instrumento vigente, \ 1smo7 para la
consecucion de suelo dotacion publico. Iguaimente las condiciones antes definfdgsi éQ ng(:cem:m
que la ubicacion de la edificacion en esta parcela concreta, no pudiéndose modificar Iocahzacnon
de la misma por el coste que econémico que supondria y la imposibilidad de obtencaon de parce!as
con esas dimensiones para uso dotacional publico. X G
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En la actualidad se esta tramitando el PG de la localidad, el cual tiene aprobacion inicial, publicada
28/03/2014. No obstante la tardanza en la aprobacion de dicho documento y la necesidad de
comenzar los trabajos de adaptacion de las edificaciones al nuevo uso han llevado a la alcaldia a la
presentacion de esta modificacion.

La misma sera notificada por el ayuntamiento de la localidad para que sea recogida por el equipo
redactor del planeamiento general.

1.2.3. Diagnéstico del planeamiento vigente

En el presente apartado se analiza el contenido de las Ordenanzas de la Edificacion del PDSU de
Villamesias y los planos de ordenacién en relacion a la madificacion propuesta.

1.2.3.a- Diagndstico de informacion y exposicion

Los datos contenidos en el PDSU no identifican las condiciones de edificabilidad para el uso
dotacional, por lo cual estos deberan ser definidos por esta modificacion puntual , regularizando
las condiciones edificatorias de la zona.

No obstante en el documento de modificacion puntual se definira la edificabilidad maxima de la
parcela dotacional.

1.2.3.b- Normativa urbanistica
Las referencias a los articulos de la legislacion urbanistica aplicable, deben entenderse hechos a
la LSOTEX y el RPEx.

1.2.3.c- Planos de ordenacion



Los planos de ordenacion que se utilizan de base para la definicion grafica de la modificacion
presente son los planos correspondientes a la PDSU aprobada definitivamente el 11 de Julio de
1986

1.2.4. Ambito y Objeto de la modificacion.

1.2.4.a- Ambito
La modificacion que se plantea afecta a:

- Suelo no urbanizable comin adyacente al suelo urbano y carretera , antigua N-V
(continuacion de Avenida de la Constitucion,) La parcela esta dotada de los servicios
urbanisticos de abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico y suministro de
energia eléctrica.

- Estos terrenos en total tienen una superficie de 33.624 m2 y son integramente propiedad
del Ayuntamiento. Destinandose 9547 m2 a viario, 16500 a zonas verdes, aparcamientos
publicos 480 m2 y 7097 m2 divididos en dos parcelas dotacionales publicas.
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Situacion area afectada modificacion. b

1.2.4.b- Objeto.

El objetivo de la modificacion es el cambio de clasificacion de los terrenos adyacentes a la
delimitacion de suelo urbano, convirtiéndolos en suelo urbano no consolidado. Dicho suelo estara
constituido por la continuacion de la Av. de la constitucion y el paseo peatonal que conecta con la
zona verde denominada Lago del Pozo Nuevo y su continuidad para crear una parcela dotacional
publica..

A continuacion adjuntamos plano de situacion del area de terreno de suelo no urbanizable
afectado por la modificacion:
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Terrenos afectados por la modificacion




1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1. Normativa aplicable
Se redacta la presente modificacion del Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de Villamesias de
acuerdo con los criterios establecidos en:

A) La Ley 15/2001, de 14 de diciembre del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, entre
los que se mencionan:

- Articulo.- 8- Clases de suelo en referencia a la clasificacion del suelo modificado

- Articulo 75 en referencia a la documentacion que debe contener un documento de
Planeamiento.

- Articulo 76 y 77, en cuanto a la competencia para la formacion y aprobacion del
planeamiento urbanistico y su tramitacion, teniendo en cuenta que es un Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano.

- Articulo 80 “regimen de innovacion de la ordenacion establecida por los planes de
ordenacion urbanistica”.

- Articulo 82 en cuanto a modificacion de los planes de ordenacion urbanistica.

- Articulo 74 en cuanto a los estandares minimos de calidad y cohesién urbanas.

B) El Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Extremadura:
- Articulo 27 y 28 en cuanto a los limites de atribucion de aprovechamiento y reservas
dotacionales en suelo urbano y urbanizable. 5
- Articulo 30 respecto a los tipos de zonas verdes y equipamientos pablicos, “, /
- Articulo 102 y 104 en cuanto a la modificacion de las determinaciones de’ |05 1nStVUmOHt0<1
de ordenacién urbanistica. -
- Articulo 105 en cuanto a condicionantes para la innovacion d(, Ios mstrumento@ de

ordenacién urbanistica. K 4 "‘
- Articulo 106 en referencia a la documentacion de la innovacion de los mslrumampa de’
ordenacion urbanistica. °'; a y

y /_,

La innovacion propuesta tiene el caracter de modificacion, de acuerdo a lo @sta
104 del RPEX. %,

W

Q er 1’6’I artlculo

1.3.2. Justificacion de las determinaciones. "1;" %,

b (
En los antecedentes de esta modificacion ha quedado claramente definida la necesidad de crégeion
de suelo urbano para la implantacion de dotaciones publica y la reordenacion de los espacios veldes
y viarios existentes, también queda justificado el interés social para la comunidad de la misma. Asi
esta modificacion se justificaria segun lo dispuesto en el art. 105.1.a) del RPEX, donde se dice:
“‘mantener la proporcionalidad y calidad de las dotaciones publicas respecto del aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro, asi como asequrar la
mejor realizacion posible de los estandares de calidad de la ordenacion previstos del presente
Reglamento.”
En este caso la modificacion asegura dicho cumplimiento al destinar la parcela a dotacional publico y
espacios verdes publicos.

Teniendo en cuenta que la Modificacion propuesta es la primera realizada en este Ayuntamiento, no
resulta necesaria la presentacion de la version completa y actualizada del Proyecto de Delimitacion
de Suelo Urbano, regulado en el art. 82.5 de la LSOTEX.

La presente propuesta viene condicionada por las especificas caracteristicas del instrumento vigente
en Villamesias, un Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano (en adelante PDSU).

Los PDSU se regulaban en el articulo 81 del derogado Real Decreto 1346/1976 de 9 de abril y 101y
siguientes y del también derogado Decreto 2159/1978. Segun dichas disposiciones U(nicamente
resulta admisible la clasificacion del suelo en urbano y no urbanizable, sin que quepa la posibilidad de
clasificar suelo urbanizable. Los Unicos Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo que pueden



tomar como base un PDSU, son los Estudios de Detalle, quedando limitado el contenido de éstos a
completar o reajustar las alineaciones del Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano.

Estos condicionantes, propios de los PDSU, deben armonizarse, por imperativo del articulo 80.1 de la
LSOTEX, con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Quinta y el articulo 74 del mismo texto legal.
Por ello:

1.- Se clasifican los terrenos afectados por la ampliacion como Suelo Urbano No Consolidado,
puesto que su nivel de dotaciones publicas comprende todos los servicios precisos estando
consolidado por tanto , mas de las dos terceras partes del espacio servido efectiva y
suficientemente ( ver plano anexo de redes ) , ademas parte de la edificabilidad de la parcela
dotacional puebla se encuentra edificada.

2.- Se clasifica el tramo de la antigua N-V, hoy cedida al ayuntamiento como vial asociado a la
parcela dotacional y zona verde.

Esta modificacion pretende crear una zona de dotacional de uso Sanitario-Asistencial necesaria para
garantizar la asistencia a uno de los sectores de la poblacién con mayor necesidad de servicios de
este tipo. Dicha parcela sera complementada por zonas verdes y peatonales de uso publico

Estos terrenos en total tienen una superficie de 33.624 m2 y son integramente propiedad del
Ayuntamiento. Destinandose 9502 m2 a viario, 16500 a zonas verdes, aparcamientos publicos 525
m2 y 7097 m2 divididos en dos parcelas dotacionales publicas %,
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En las parcelas dotacionales se encuentran edificados en dos edificios uno de 495 ma. V. olrQJ(lo 300
m2 lo que hacen un total de 795 m2 edificados. X .,:,_,4 &
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1.3.3. Figura de desarrollo. .2 N

La extension y uso del solar asi como su conexién y adecuacion de la antagua carrote a al entorno
urbano se desarrolla mediante la ordenacion detallada que se adjunta en este documento.

]

%
1.3.4 Ordenacion detallada.

La ordenacion detallada, articula la ordenacion de las parcelas dotaciones y la zona verde mediante
una via de acceso que comunica la antigua N_V con las nuevas zonas de suelo urbanizable que
propone el Plan General en tramitacion. Asi, el vial divide la parcela en dos zonas dotacionales
publicas, con una zona de aparcamientos publicos que dé servicio a ambas plantas.



1.3.4 Ficha Suelo urbano No consolidado
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NORMATIVA

Suelo urbano no condolidado

U A. U 1 (zona del Lago de Pozo Nuevo)

ILOCALIZACIG)N

La parcela de tltuiatldad publlca se encuentra Junto aI
limite del suelo urbano, estando conectado con el
municipio a traves de un paseo y la antigua carretera N-
V, hoy de titularidad municipal. En |a zona existe una
area verde en el entorno del Lago de Pozo Nuevo y un
paseo acerado de conexion con el municipio.

Y »'\s » > )
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AMBITO DE APLICACION:

CONDICIONES EDIFICATORIAS: ~

SUPERFICIE TOTAL : 3326400 m2 -

ALTURA MAXIMA - S
EDIFICABILIDAD NETA: 0,40 m2/m2  Esta edificabilidad solo se aplica a las pargelas de Dotacional -

Publico. ( 2838,8 m2 edificables). Slendoéh,las ;:lemas zonas de
dicho suelo nula

'SUPERFICIES:

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS p1: 3.167 m2
EQUIPAMIENTOS PUBLICQOS p2: 3.930 m2
ZONAS VERDES: 16.500 m2
APARCAMIENTOS PUBLICOS: 33 plz

Los usos aplicables a Ias parcelas lndlcadas enel plano de callflcauon seran Zona verde publu:a warip aparcamlentos
publicos y dotacional publico. En dichas zonas no se podran desarrollar otros usos que los indicados.

OTRAS DETERMINACIONES:




CONDICIONES EDIFICATORIAS

DENOMINACION: DOTACIONAL PUBLICO
DESCRIPCION:

se refiere a los usos de caracter dotacional ( Asistencial, sanitario, educacional, institucional,
etc..) cuyo destino sea  publico y titularidad publica.  Este uso podrd tener usos
complementarios terciarios que sirvan para dar servicios al uso de cardcter principal.

TIPOLOGIA: Tipologia libre

AMBITO DE APLICACION: DOC-1y DOC-2
EDIF. LIBRE: Las edificaciones se situaran libremente dentro de las parcelas dotacionales.
SEPARACION EDIF.: Separacién minima 5 m
N2 DE PLANTAS: 2 ud

ALTURA EDIFICACION: 6,5 m

Altura Planta baja: 2,5 m altura minima "o %o Vo0
CUBIERTA:
Pendiente max. cubierta: 30 @
BAJOCUBIERTA: No permitidos.

OTRAS DETERMINACIONES:

Uso principal: Dotacionales Publicos "

Usos complementarios: Usos terciarios asociados a los servicios desarrollados por el
dotacional e integrados en la misma edificacion, no pudiendo estos superar el 30% de la
edificacion.



1.4. ESTUDIO ABREVIADO DE IMPACTO AMBIENTAL

1.4.1. Descripcion y justificacion de la actividad
Los pueblos y ciudades son el espacio comun que los seres humanos hemos creado. Su planificacion
conlleva la atencion de multiples factores, entre ellos la del entorno donde se encuentre.

Con esta Modificacion, se pretende un crecimiento urbano ordenado y planificado, teniendo en cuenta
las necesidades de la poblacion, los espacios comunes habitables, saludables y sostenibles... las
infraestructuras de comunicacion existentes, y los servicios y dotaciones necesarios en el municipio,
para un buen desarrollo del mismo.

Se pretende reclasificar areas de suelo no urbanizable sin proteccion especial colindantes al suelo
urbano no consolidado, por lo que su impacto ambiental es minimo, ya que estas zonas son a su vez
adyacentes a las carreteras antigua N-V y a la zona verde del Lago del Pozo Nuevo y paseo
peatonal, ademas cuentan con todos los servicios urbanisticos. Por tanto, las obras de urbanizacion
no son necesarias.

1.4.2. Descripcion del medio fisico y natural
Nos encontramos en el corazon de Extremadura, en el término municipal de V|Ilamesigs Caceres)

El término municipal cuenta con 4646.9011 ha de superficie y linda por el Norte con Fmerto de Santa
Cruz , al Sur con el término municipal de Escurial, por el Este con Abertura y por el Geste ¢an el

término municipal de Robledillo de Trujillo. S, ‘ ..,;;.,r‘_,’ rf:‘
Su relieve es alomado, sin cambios de altitud apreciables. f“‘a s e ¥,/
Q < o 0
" o
Y 4 ’
Geologia Q 70

Geologicamente el término municipal forma parte de la unidad estructural de Ia P
cacerena con el dominio de materiales muy antiguos y metamorfoseados por l&-actidh del tiempo, lo
que nos lleva a un tipo de suelos poco evolucionados y de escasa aptitud para"e} de arr"oJIo de las
actividades econdmicas tradicionales. 2 j
Principalmente nos encontramos con suelos de naturaleza areno-arcillosa y pedregosac KR

L+

Hidrologia

No se encuentran elementos hidrologicos en la zona exceptuando un espacio de agua de titularidad
municipal, enclavado en la zona verde existente, el cual se encuentra delimitado por muros de piedra.

Climatologia

La Comunidad Autonoma de Extremadura se halla situada en la parte occidental de la submeseta sur,
ocupando una penillanura bastante elevada y suavemente inclinada de Este a Oeste. El norte y el sur
los bordean las montafias pertenecientes al sistema Central y a Sierra Morena respectivamente.
Paralelas a estas montafas y aproximadamente dividiendo a la region en dos mitades, estan las
sierras centrales extremefas, que pertenecen a la cordillera de los Montes de Toledo y que separan
las cuencas de los rios Tajo y Guadiana.

La consideracién de los componentes climatolégicos resulta fundamental para abordar el estudio del
medio fisico y bidtico, ya que éstos determinan en gran medida el tipo de suelo, la vegetacion y la
fauna de la zona.

Como ocurre en casi toda la region extremena, la provincia cacerefia posee, en general, un clima
mediterraneo, en el que influye considerablemente el océano atlantico y algunas caracteristicas
tipicas del clima continental. Este clima se caracteriza por inviernos lluviosos (mas del 60% de la
precipitacion anual) y mas o menos frios, y veranos anticiclénicos, secos y calurosos, es un clima que
se estabilizo a nivel de la Region Mediterranea hace unos 7000-5000 afios.

Concretamente el término de Villamesias se ve afectado por dos situaciones distintas:

10
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. Influencia de los vientos del Oeste, que debido a la incurvacion del frente polar, proporcionan
precipitaciones durante los meses invernales, finales de otofio y principios de primavera.

- Las masas de caracter templado, de indole subtropical, que afectan al periodo estival y a
parte de los periodos equinocciales. Los efectos del anticiclon de Azores producen durante gran
parte del afio cielos despejados.

Vegetacion

La formacion vegetal autoctona es del tipo durilignosa con un bosque esclerofilo mediterraneo
representado por la encina y el alcornoque, junto a otras especies que componen el matorral como: la
jara, aulaga, cantueso y otros.

Fauna
Las condiciones ambientales y naturales de nuestras dehesas y llanos, introducen una gran riqueza
de flora y fauna, siendo una de las zonas mas ricas en cuanto a aves y otras especies.

Entre las especies de alto nivel faunistico que se pueden encontrar en el término municipal son:
aguila imperial, aguila culebrera, buho real, cigiiefias (negras y blancas), avutarda, sison, ortega,
alcaravan, triton ibérico, conejos, liebres, zorros, culebra de escalera, erizo, topo, comadreja, gato
montés, tején, raton campestre, jabali, ciervo, sapo partero ibérico, sapo partero comun, sapillo
pintojo,...

En el ambito concreto afectado por la Modificacion y motivada por su proximidad alrgasco urbano, no
se encuentran especies de flora y fauna dignas de mencion. R

Reportaje fotografico

Zona verde.- paseo antigua N_V conexion con el municipio.

1
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Zona viaria. Vista de la antigua N-V incorporada por esta modificacion al municipio
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Vista de la edificacion a convertir en dotacional y la parcela colindante.




1.4.3. Efectos, valoracion y medidas protectoras
Cualquier actuacién humana sobre el medio, inevitablemente conlleva una alteracion de las
caracteristicas del mismo, variando el grado de afeccion en base al tipo de proyecto implantado y a
las caracteristicas del entorno de actuacion.

_edificaciones

: MEDIDAS
MEDIO ALTERACION | EVALUACION 1 prevenTivas o | VISTLENCEM Y
CORRECTORAS

Calidad del | Aumento de Compatible Cumplimiento de Se controlara el

aire niveles de las Ordenanzas y | cumplimiento de
inmision de Normativas la Normativa de
particulas durante Constructivas aplicacion

P lasobras - ) . A

Ruido Incremento de Compatible Adecuacion del Se controlara el
niveles sonoros horario de obras cumplimiento de
puntuales durante la Normativa de

I lasobras S B | aplicacion

Clima No se producen
cambios |
microclimaticosni | | 77T | T
mesoclimaticos | — -

Geologia y | No se producen Compatible No precisa No precisa

geomorfologia | grandes cambios
geomorfolégicos.

Alteracion muy e, 7y
ligera de la I Sind L7

topografia T, T, T

Hidrologia Se produce Moderado Evacuacion a la "« | Se conlroldré el

superficial y | alteracion red de cumplimiéntd.de

subterranea saneamiento 7, | la NE tiva de
- “ o, aplicacify ,

Suelos Se produce Moderado Cumplimiento de

alteracion la Normativa .
Urbanistica .

Vegetacion No se destruye Compatible No precisa No précisa
ningtin arbol al no
existir en el area.

Solo se eliminaran
i arbustos

Fauna No se prevén Compatible No precisa No precisa
acciones directas
o indirectas de
importancia sobre
la fauna autéctona
al no urbanizarse
grandes
superficies

Paisaje Intrusion visual y Moderado Cumplimiento de Se controlara el
contraste las Ordenanzas cumplimiento de
cromatico de las estéticas la Normativa
nuevas Urbanistica

En general, las obras a efectuar en la zona propuesta, colindante al suelo urbano, supondrian un
IMPACTO COMPATIBLE, sobre el Medio Ambiente y las medidas protectoras y/o correctoras que se
deben tomas son la de prevenir, minimizar, corregir y compensar impactos, medidas éstas, que
deberan se establecidas y desarrolladas en el proyecto de urbanizacion
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2. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

La modificacion se compondra de la informacion grafica referente a la delimitacion de suelo
urbano, incorporandose la ordenacion detallada de la zona, especificando las zonas de
aparcamientos y las condiciones edificatorias de la parcela dotacional.

Caceres 31 Diciembre del 2014

Fdo.: Fco. Javier Rubio Muriel
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4 ESTUDIO ECONOMICO.

Se realiza la valoracion economica de las obras para la ejecucion de la ordenacion detallada de la
sona a modificar. A continuacion se indican las distintas actuaciones y su coste economico.

19 Movimiento de tierras... ... 12000 euros
22 Saneamuento?OOO euros
3“Abastecimiento.,......._._......._......_................{.............‘........_.._....<...........12.000 euros
4° Red electrlca15000 euros
5° Red de alumbrado12000 euros
G“AceradOTOOO euros
7° Asfaltado viales............. 15000 euros

TOT AL, e evneeneeeueseessenssesnsrenseressressasstaassssasstesreasraasstansasrnrsstasttanatnaetnntsrens 80.000 EUROS
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