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DOCUMENTACION-  Proyecto de Ampliacion de delimitacién de Suelo Urbano del Municipio
de La Codosera, en la provincia de Badajoz, con Ordenacion Detallada.

Creacién de Nueva Ordenanza.
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DATOS DE PARTIDA

FORMALIZACION DEL ENCARGO-

D. Daniel Monfort Vinuesa, Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura, realiza el presente proyecto por encargo del Alcalde-Presidente del Ayuntamiento
de La Codosera, en la provincia de Badajoz, a partir de los datos aportados por el mismo y el
secretario de la Corporacion, y del Proyecto de Ampliacion de Delimitaciginhde\ Sueld Urbiddd dé A
la citada localidad, asi como de las ampliaciones posteriores. CONSEJERIA DE FOMENTO
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El trabajo tiene como objeto la ampliacion de la Delimitacion de Suelo Urbano existente
en el municipio, segun las necesidades de la localidad.

OBJETO DEL TRABAJO-

Para ello se plantea la ordenacion de un espacio periférico al sureste de la delimitacion
del perimetro urbano, que dado el caracter industrial del mismo, requerira la creacion de una
nueva ordenanza municipal.

ANTECEDENTES PREVIOS Y PLANEAMIENTO VIGENTE-

El actual Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano en vigor fue aprobado
definitivamente en 1999, siendo realizado por el Arquitecto D. Manuel Torres Blazquez. Dicha
delimitacion anulé y substituy¢ a la fechada en noviembre de 1997.

Posteriormente se realizé una ampliacion de Delimitacién de Suelo incorporando
terrenos situados al sur de la C/ Teniente Coronel Gomez del Solar, redactada por el Arquitecto
D. Daniel Monfort Vinuesa y cuya aprobacion definitiva se public en el DOE de fecha 3 de
noviembre de 2005.

El presente proyecto modifica la delimitacion actualmente en vigor.

/

e %24(‘7?{2‘*' ol Pleno
APROBADD ,W\hm.e st B APROBADY [opiaioadkds /
83’?"‘52‘@ A lono’ W/;j © oo \/,de Zﬂﬂ‘]
con feci:: /(? a2 Xl g 2004 con !\.Cluc«)dcq a. 3L Zﬂﬂfl
aCodos \,/69//2 L2064 e Zi Secrétario,

retario

SECRETARIAGD:
oL




Ampliacién de Delimitacion de Suelo Urbano La Codosera (Badajoz)
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DESCRIPCION DE LA MODIFICACION- )
Fdo: Miguet Anget-Gompos Rodas
La presente modificacion consiste en la incorporacion al suelo urbano de una bolsa de
suelo situado al sur de la C/ Teniente Coronel Gémez del Solar y al este de la Unidad de
Actuacion “Tapada de las Huertas”, proxima a la carretera de Badajoz y a los terrenos conocidos
popularmente como Egido de la Luz.

La superficie total aproximada de esta incorporacién es de 21.875m2

La ordenacion propuesta se dispone en clara relacion con el desarrollo urbano que la
rodea:

Se plantea un vial principal de conexion entre la Unidad de Actuacion “Tapada de las
Huertas” y la carretera de Badajoz a la entrada de La Codosera en clara continuidad con los
viales existentes. De esta "espina dorsal” partirian otros dos viales perpendicularmente que se
unirian en continuidad con el resto de viales existentes, y que conformarian las manzanas
edificatorias.

Se garantizan mediante este trazado las conexiones con el conjunto del casco urbano,
tanto a NE como a NO, imbricandose las nuevas manzanas en el conjunto de la traza urbana
existente.

La ordenacién da fachada igualmente a una serie de terrenos proximos a la Calle
Teniente Coronel Gémez del Solar con gran fondo, y que con la presente ampliacion obtienen
una salida directa al viario municipal.

Dado el caracter industrial de la ampliacion, considerando que se localiza en continuidad
con una Unidad de Actuacién residencial, y entendiendo la necesidad de diferenciar claramente
ambos usos con el fin de evitar problemas de implantaciones urbanisticas, se plantea la
siguiente operacion:

En la franja en contacto con la Unidad de Actuacién “Tapada de las Huertas” se plantea
una parcela longitudinal de uso residencial, que dé fachada a la Unidad mencionada, y cuyas
traseras den al interior de la nueva bolsa de suelo. A partir de dichas traseras se plantea una
zona verde longitudinal de ancho suficiente para albergar la reserva completa de estos espacios
requeridos por la Ley del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (LESOTEX).

Esta operacion se completa con la definicion del ancho de viales en conexién con la
Unidad de Actuacién “Tapada de las Huertas”, mas estrechos que los de caracter industrial, con

P Be,-lbfjjrlcc)je que Unicamente sea usado por vehiculos dg S%tgg% %salida al Sector Resjdencial.
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Dado los dos usos diferenciados, industrial y residencial, se divide la ampliacion de suelo
urbano en dos Unidades de Actuacion diferenciadas:

Unidad de Actuacion 1 ............ Uso Residencial............. 6.950m?
Unidad de Actuacion 2............ Uso Industrial.............. 14.925 m?
Superficie total de la Ampliacion ..........c.ccoeeevvveiiirnns 21.875m?

La delimitacion de cada Unidad de Actuacion se refleja en la documentacion gréafica. El
estudio de cesiones, desarrollado mas adelante, se realiza para cada una de ellas, pero
localizando en continuidad cesiones de las zonas verdes correspondientes a ambas Unidades,
obteniéndose un espacio verde de generosas dimensiones que separara con rotundidad los usos
residencia e industrial.
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La intencion de la presente modificacion tiene una doble vertiente:

Por una parte, se plantea una bolsa de suelo destinada a albergar dotaciones
industriales en forma de naves con el fin de apoyar el desarrollo industrial y tecnolégico de la
localidad de La Codosera. La extraordinaria proximidad a la carretera de Badajoz, que evitaria la
entrada y transito de vehiculos propios de esta actividad por el centro urbano, la cercania
igualmente a la carretera de San Vicente de Alcantara asf como a la carretera de circunvalacion,
hacen de esta area un lugar idoneo como nudo de comunicaciones para la instalacion de las
naves industriales para mejorar el desarrollo de actividades de caracter industrial manufacturero,
como talleres y almacenes sin alterar la actividad ni el uso habitual del nucleo urbano. Se
entiende por tanto este espacio como idéneo para la localizacion de un conjunto de naves y
talleres en la localidad.

Del mismo modo, la cota de saneamiento de la red municipal en esta zona, que fue
renovada recientemente, contintia mejorando el ambito para este fin.

Por otra parte, el reciente desarrollo urbanistico de la Unidad de Actuacion “Tapada de
las Huertas” ha dado lugar a una bolsa de suelo que resulta como fondo de saco de la red viaria
local. En ese sentido, se plantea el desarrollo de un vial que parte de la continuidad de los viales
de la Unidad de Actuacién “Tapada de las Huertas" y que desembocaria en la carretera de
Badajoz en su ingreso en la localidad de La Codosera. De este modo se logra la continuidad del
viario urbano y de la traza urbanistica entre dos areas diferenciadas que actualmente se
encuentran disgregadas.

Mediante esta operacion se podria introducir en suelo urbano el colector general de
saneamiento que recoge las aguas grises de la citada Unidad de Actuacién, y que actualmente
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La apertura de un nuevo vial permitiria una reorganizacion racional del trafico local de
acceso Y salida a la Unidad de Actuacion “Tapada de las Huertas”, con acceso directo desde la
Carretera de Badajoz, evitando los usuales atascos y aglomeraciones en la C/ Teniente Coronel
Gomez del Solar a la altura de la Cruz de los Caidos, Unico punto de entrada existente en la
actualidad.

Toda esta ampliacion se realiza a través del respeto a las preexistencias actuales,
resultando una disposicién ordenada en continuidad con el resto de la trama urbana.

OBJETIVOS DE LA MODIFICACION-

La presente ampliacion de delimitacién de suelo urbano tiene como objeto la conclusion
formal de los objetivos presentados en la justificacion de la modificacion presentada.

De este modo se pretende la ordenacion clara y detallada de una bolsa de suelo de
modo que se desarrolle y planifique un espacio para el desarrollo industrial manufacturero
proximo a las redes de comunicaciones de La Codosera en direcciona Badajoz, San Vicente de
Alcantara y Protugal sin alterar el nlicleo urbano, se relacionen dos partes del suelo urbano a
través de viales de nueva creacién con el fin de dar salida a las infraestrliétirag’firanisticas de A

la UA “Tapada de las Huertas”, y se consolide el entramado viario en.esa zofia dél nicle'de’fa -
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Las Ordenanzas reguladoras de la Edificacion y demas condiciones de edificacion seran
las mismas existentes en el Proyecto de Delimitacion de suelo Urbano y Ampliaciones
posteriores actualmente en vigor, si bien hay que incluir la Ordenanza 5-A de nueva creacion.

Esta nueva Ordenanza tiene como fin regular los parametros urbanisticos de las
parcelas de uso industrial, adecuandolos a la actual normativa vigente, y seré de aplicacion en
las parcelas que se resefian en los correspondientes planos y que queda reflejada al final de
este documento.

De este modo se respetan las condiciones, aspectos y consideraciones presentadas en
ampliaciones de delimitacion de suelo urbano anteriores.

Esta nueva Ordenanza se crea con la finalidad de cumplir los estandares marcados en la
Ley del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, de modo que se logren unas condiciones
optimas de esponjamiento, calidad y cohesion del tejido urbano y se dé cumplimiento a lo
estipulado en dicha Ley, sin sobrepasar los parametros urbanisticos reflejados en la actual
Delimitacion de Perimetro Urbano.
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ORDENANZA 5-A
OCUPACION MAXIMA DE SUELO 80%
EDIFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA 1,00 m?m?
ALTURA MAXIMA DE EDIFICIOS Altura de comisa 8.5 m

Esta nueva Ordenanza desarrolla la antigua Ordenanza municipal 5 de caracter
industrial, mejorando los estandaresyactuaj’gq{g%osala Ley del !oyOrdenacmn Territorial
de Extremadura. : --'--‘-‘Pe‘” ks

= |

La superficie total apromma g%e se Cg){&i@wde incorporar al perimetro de suelo urbano
asciende a 21.875m?,

Tal y como se ha expresado con anterioridad, el conjunto de suelo a incorporar se ha
dividido en dos Unidades de Actuacion, una de caracter residencial y otra de caracter industrial.

La primera de ellas se localiza proxima a la Unidad de Actuacion residencial existente
“Tapada de las Huertas”, mientras que la segunda se ubica en conexién directa con las
carreteras de Badajoz, San Vicente de Alcantara y Portugal.

Las cesiones de zonas verdes estipuladas en el articulo 74 de la Ley del Suelo y
Ordenacién Territorial de Extremadura de cada una de ellas se localizan en continuidad como

se aprecia en la documentacion grafica, con el fin de obtener unas zonas verdes generosas y
amplias.

Se han respetado escrupulosamente los estandares reflejados en dicho articulado en
relacion a las cesiones y reservas de suelo suficientes y proporcionadas para dotaciones
publicas, excluido el viario.

Dado que existen diferentes estandares para cada Unidad de Actuacion, a continuacion
se recogen en una ficha para cada una de ellas una relacion pormenorizada de las cesiones y
parcelas definitivas, asi como las reservas propias de aparcamiento exigidas por Ley.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 14, punto 1.2 y en el articulo 31.2 de la Ley
de Ordenacion Territorial de Extremadura, se realizara una cesion obligatoria y gratuita de la
superficie de suelo libre de cargas de urbanizacion precisa para materializar el 10% del
aprovechamiento del sector.

Del mismo modo se recoge en la documentacion gréfidh’*@l%ﬁ)ﬂ@?ﬂ@%las
edificatorias con su superficie, uso y ordenanza reguladora. ONSEJERIA DE FOMENTO
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FICHA

| SECTOR “TAPADA INDUSTRIAL” EN LA CODOSERA

SUPERFICIE BRUTA TOTAL DEL SECTOR: 21.875,00m?
Superficie total 21.875,00m? 100%

Superficie edificada 12.505,00m? 57.17%

Superficie viario 5.869,00m? 26.83%

Superficie dotaciones Total = 3.501,00m? [ZV = 2.295,00m?]  [16,00%  [ZV = M10.49%)]

| Edificabilidad total: 11.747 n.

Coeficiente resultante = 0,54 m?/ m?

UNIDAD DE ACTUACION-1

USO GLOBAL VIVIENDA. USO COMPATIBLE TERCIARIO COMERCIAL

SUPERFICIE BRUTA TOTAL DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 6.950,00m?

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO OBJETIVO DE LA UNIDAD: 2.829,37m?
aprovechamiento subjetivo: 2.546,43m?
aprovechamiento de cesion: 282,94m?

CESION DE DOTACIONES (>35% aprov.=990,28m?): 1.262,00m?
Superficie de Zona Verde (>15% aprov =424,4m?/ >10% S UA = 695 m?): 696m?
Otras Dotaciones: (>20% aprov =565,87m?) 566m?

Plazas de Aparcamiento (MINIMO 15 Piblico) 20 ud.

Cada vivienda contara con una plaza de aparcamiento de caracter privado por cada 100m?2, 29 ud.

N° méximo de viviendas (max. viv /Ha= 50): 35 20 viviendas

Edificabilidad: 2.829,37 m’tpe 0.41 m?tpe/ m%s
N° DE uso ORDENANZA | SUPERFICIE OCUPACION EDIFICABILIDAD [m? m?
PARCELA SUELO [m? | ORDENANZA | SUPERFICIE | ORDENANZA/ | SUPERFICIE
C. ASIGNADO

0 Dotacional 566

1 Zona Verde - 696

3 Residencial 1 1.351 100% 1.351 1,5151 2.047

4 Residencial 2 2.236 30% 680,8 0,35 782,6
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UNIDAD DE ACTUACION-2

USO GLOBAL INDUSTRIAL. USO COMPATIBLE VIVIENDA ACCESORIA A LA EXPLOTACION INDUSTRIAL

SUPERFICIE BRUTA TOTAL DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 14.925,00m?
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO OBJETIVO DE LA UNIDAD: 8.918,00m?
aprovechamiento subjetivo: 8.026,2m?
aprovechamiento de cesion: 891,8m?
CESION DE DOTACIONES (>15% S UA-2.=2.238,75m?): 2.239,00m?
Superficie de Zona Verde (>2/3 cesiones =1.492,5m?/ >10% S UA =1.492,5m?): 1.599m?
Ofras Dotaciones: 640,00m?
Plazas de Aparcamiento (MINIMO 45 Publico) 47 ud.
Cada nave contara con 1 plaza de aparcamiento privado por cada 100m? construidos.. 90 ud.
Edificabilidad: 8.918 m*tpe 0.60 m?tpel/ m?s
N° DE Uso ORDENANZA | SUPERFICIE OCUPACION EDIFICABILIDAD [m?* m?
PARCELA SUELO [m? | ORDENANZA | SUPERFICIE | ORDENANZA/ | SUPERFICIE
C. ASIGNADO
2 Zona Verde - 1.599
5 Industrial 5A 4,667 80% 3.733,6 1 4,667
6 Industria 5A 2.004 80% 1.603,2 1 2,004
7 Industria 5A 2247 80% 1.797,6 1 2.247
8 Dotacional 640
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INDUSTRIAL EN HILERA ORDENANZA 5-A

UNIDAD OBSERVACIONES
OCUPACION MAXIMA DEL SUELO 80% F%“Odgomé“mo edificable
= 30.00m.
SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIDA 1m?/ m? La entreplanta  se
: Tolant treplanta | retranqueara un minimo
ALTURA MAXIMA DE EDIFICIOS Planta y entreplanta | " a00m respecto de
cornisa =8.50 m fsag hrzg:.rvaré 1 plaza de
DIAMETRO MINIMO DE PATIO 300m e mor ade
VUELOS MAXIMOS cerrados Condicionado 100m?2 construidos.
abiertos L
A ALINEACION VIA 5.00 m Edificaciones adosadas
DI§TANCIAS PUBLICA ' a linderos
MINIMAS QE A COLINDANTES 0.00m
EDIFICACION . '
SEPARACION o
ENTRE EDIFICIOS
LONGITUD MINIMA
_ DE FACHADA 100
PARCELA MINIMA FONDO MINIMO 10.00 m
SUPERFICIE Pp—
INDUSTRIA COMPATIBLE CON VIVIENDA sl
NO COMPATIBLE Sl
UsSos VIVIENDA UNIFAMILIAR Sl
RESIDENCIAL
PERMITIDOS VIVIENDA PLURIFAMILIAR NQ
AGRICULTURA | COMPATIBLE CON VIVIENDA sl
Y GANADERIA NO COMPATIBLE Sl
PUBLICO Y TERCIARIO Sl

NOTA: EL USO PERMITIDO DE VIVIENDA SERA LA ACCESORIA A LA
EXPLOTACION INDUSTRIAL
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SR T ORDENANZA 5
o Le—d vousTria, ‘ :

. UNIDAD OBSERVACIONES
OCUPACION MAXIMA DEL SUELO | 50 %] |, g
by g na plaza de apar=
@ a §nE cam;anto por ceda
\ 1 . | SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIDA Tz’n; 100,00 m? construse
R TR ALTURA MAXIMA DE EDIFICIOS | 050 m"',;j 5 X
- L P - Sl
x DIAMETRO MINIMO DE PATIO 3.00 m.
i ' '-- 12 T A—— |
= VUELOS MAXIMOS Sorecio: Tore— JNTADR EXFREMABURA
| _ ' . g g “M‘ouuw :.'::mi:w, y¥in de Extremadura
, R R,
by DISTANCIAS~ ~| 26 ABO. 2010
a MINIMAS - | A COLINDANTES | 6.00 B ooy oo
| o 'DE EDIFICACION s /U(
: PARACION o Wouet Aot cahoss
T ENTRE EDIFiCios | 1100 mi""estmssomtons
| | LONGITUD MINIMA -
- DE FACHADA 20.00 mj
PARCELA, § BTt U
o FONDO MINIMO 2400 m|; ool
MINIMA D %y L
s SUPERFICIE 600.00m [+ L LB
, . ) . : '
Tl AN COMPATIBLE CON NO
A VIVIENDA ¢
o INDUSTRIA
NO COMPATIBLE -] sl
| | . | VIVIENDA UNIFAMILIAR NO
USOS '| RESIDENCIAL
PERMITIDOS VIVIENDA PLURIFAMILIAR NO
A S
e COMPATIBLE CON
~© " | GANADERIA NO COMPATIBLE s
. bt
PUBLICO Y TERCIARIO = | NO




2.046,77 m?

APROVEGHAMIENTO OBJETIVO 782,60 m?
total aprovechamiento 2.829,37
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO OBJETIVO UA 1 (< 0,7* sup= 4.865,00 m?) 2.829,37 m?
[Edificabilidad global 0,41|m¥m?
NUMERO DE VIVIENDAS POI (50viv/Ha. Max.= 35 viv.) 20 viviendas
CESION DE DOTACIONES [ >35% Aprovechamien 990,28 m?] 1.262,00 m?
Zona verde [minimo10% sup. Actuacion= 695,00 696
[minimo15% sup. Aprov.= 424,40
Ofras dotaciones [minimo20% sup. Aprov.= 565,87 566
VIARIO 2.101,00 m?
Plazas de Aparcamiento puiblico [min. 14 _» 4% wdc. 20 uds.
Plazas de Aparcamiento privado [min. 14 —% 4o (. 14 uds. — Desic T e praval

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO OBJETIVO UA 2 (< 0,7xsup= 10.447,50 m?) 8.918,00 m?
|[Edificabilidad global 0,60 |m?/m?
CESION DE DOTACIONES [ >15% Superficie Sector= 2.238,75 m?] 2.239,00 m?
Superficie de Zona Verde [ >2/3 cesion dotaciones = 1.492,50 m? 1.599,00 m?
Otras Dotaciones 640,00 m?
VIARIO 5.869,00 m?
Plazas de Aparcamiento publico [min. 45 47 uds.
Plazas de Aparcamiento privado [min. 45— 20 Ul . 48uds. — sEF1T B Plans
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3 T il S sl v UA2
21. 875 00 100%| 6. 950 00 100%| 14.925,00 100%
12.505,00 5717% 3.587,00 51,61% 8.918,00 59,75%
5.869,00 26,83% 2.101,00 30,23% 3.768,00 25,25%
3.501,00 16,00% 1.262,00 18,16% 2.239,00 15,00%

0 dotacaones ot. (ZV.+Equi| 566,00
1 Zona Verde Dot. Z.V. 696,00
2 Zona Verde Dot. Z.V. 1.599,00
3 VIVIENDAS 1 1.351,00 100% 1351 1,515 2.048,77
4 VIVIENDAS 2 2.236,00 30% 670,8 0,35 782,60
5 Industrial 5-A 4.667,00 80% 3733,6 1 4.667,00
6 Industrial 5-A 2.004,00 80% 1603,2 1 2.004,00
7 Industrial 5-A 2.247,00 80% 1797,6 1 2.247,00
8 Dotacional |ot. (Z.V.+Equil 640,00
11.747,37
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CONSEJERIA DE FOMEN
La Comisién ge Urbanisma y Ordeasian del fr.n-!.uﬁn de Extremadura
atords aprobat definitvamente ests documento en la seslén de

wa 95 ABD. 2010

febrero 2009



