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Cordobilla de Licara MemariaJostificativa
A. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LAS NNSS. A L.

LEGISLACION VIGENTE.

[as presente Revision de las NNLSS, de Cordobilla se adecuan a las determinaciones
de los articulos 77.78.1, 80.2 def Texto Refundido d= la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana y de los articulos 91, 92, 93, 94 ¥ 97 de su Reglamento de
Plancamiento v al contenido del Pliego de Prescripeiones Téenieas.

JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LAS NN.SS.

B.1 Antecedentes

El presente documento se presenta como DOCUMENTO DE TRAMITACION para
su Aprobacién Inicial por ¢l Exemo. Ayuntamiento de Cordobilla de Lacara,
acogiendose al Decreto 112/1.997, de 9 de Septiembre de la Consgieria de Medio
Ambiente, Urbanismo y Turismo, sobre procediniento de-aprobacion de Tiguras de
Planeamiento Urbanistico General en los términos municipales de la Comunidad
Autonoma de Extremadura.

B.2 Bases de Planeamienio

Como bases para las determinaciones del Planeamiento se parte de las conclusiones
de Ja fase de informacion contenidas en este mismo documento, de las que se sintetizan
los siguientes puntos:

Antitudes v capacidad

Vamos a destacar los aspectes con ung influencia directa en 2l planeamiento de
Cordobilla o con un potencial para el desarrollo econdmice.

El término municipal tiene una extension de 3.720 Ha.. se encuentra en ¢l limite
provincial de Badajoz, en contacto con el de Caceres, a 46 Kmi. De Merida, 68 de
Badajoz ya 55 de Céceres. La topografia presenta desniveles desde la cota 300 2 1a 490
sobre €l nivel del mar, ¢n caida de norte 4'sur, con pendiéntes suaves, excepto en las
elevaciones de montes pertenccientes a la sierra de San Pedro. En la hidrografia destaca
la Rivers de Licara y sus afluentes, recientemente se han construido dos presas'de
regulacion sobre ella, 12 de Horno Tejero v la del Boquerdn, desde la primera se capia
<l agua para el suministro de la Mancomunidad del Ldcara'y con posibilidad para poner
en riego parte del término municipal. :

A nivel productivo se puede afirmar que la totalidad del Término s productiva en
la actualidad, como teras cultivadas en secano al menos un 60% vy el resto como
encingares en dehesa v monte bajo, con aprovechamiento ganadero y forestal (carbén y
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i;ft:lrr;'h&ﬁ; La puesta en riege de tierras sguss abajo de la press puede ser a nivel agricola
el potencial més importante.

A mivel paisajistico presenta un buen aspecto con abundante-arbolado, mnts en forma
de bosque autictono, monte bajo y dehesa como de cultivo de olivar, Se ha enriquecido
con la construecian de las presas de Horno Tejero y el Boguerdn. incrementando la
faung, sobre todo variedades de aves.

Exi relacion con ¢l transporte y comunicacion el términe se encuentra fiiera de las
rutas principales de comunicacion provincial y nacional, estando relacionade mediente
carreteras comarcales. lo que le confiere un cierto aislamientos.

La edificacion diseminada en ¢l érming es minima. limitandose algunss viviendas
ligadas a las explotaciones y las edificaciones agroganaderas surgidas en las
proximidades del caseo urhano. En les ltimos tiempos se han' construido varias
viviendas entorno al pantano, sin seguir loscauces requetidos en las NN.SS. v Ins
administracionies competentés en Medio Ambiente. Esta tendencia seguramente irg en
aumento por lo que se deberd ejercer un mayor control en este tipo de actuaciones para
que se realicen acorde a la reglamentacién dela edificacion en el no urbanizable ¥ sobre
todo en las zonas de mayor interés paisajistico o medio ambjental.

Dentro de las actuaciones con incidencia en el suelo no urbanizable cave distinguir
dos tipos:

Actuaciones a nivel territorial, de las cuales se preve en ¢l horizonte de
vigencia de las NN.$8. la implantacién de un campin municipal, situandolo en la
franja de terreno entre los dos embalses, También existe 1n estudip deviabilidad para
la puesta en riego de una zona deé vepn de [a Rivera de Lécara. A nivel general las
NN.SS. Proponen una reglamentacion del s.n.u. mediante ol establecimierito de
categorias de proteceidn, ercaminadas a preservar el ecosistema; valores

ambientales, productivos y patrimoniales, regulando las actividades v la edificacian
posible.

Aetuaciones en el entorno inmediato al micleo wrbano, como consecusncia
del crecimento del mismo o de las dificultades detectadas en &l andlisis de la
informaeion. En esie sentido se & analizado gl perfmetto de suelo urbano y ¢l suelo
no urbanizable que lo rodea, desdes la perpestiva de localizar aguellos con mejor
capacidad y aptitud para las posibilidades de expansian del casco, En este sentido
cave destacar gue las ampliaciones previstas se realizan en la franja entre la carretera
BA-V-531 y el casco consolidado. Su incorporacion al procese. Lrbeno, serd de
&5¢aso o nulo impacto ambiental dadas su actual situacion v ausencia de valores
ambientales.
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~ Elnivel de lus infrasstructuras bésicas es suficiente o viable de ampliacion
part la méxima ocupacion previsible ¥ ordenada en estas Normas.

El abastecimiento de agua se distribuye desde la captacion en el embalee de
Homo Tejero por la empresa EYSA, gue tiene la explotacién de la Mancomunidad
de Lacara Norte a la que pertencoe Cordobilla de Licara, la capacidad de los
deposito es muy superior a la poblacidn previsible en el periodo de vigeneia de las
NN.SS., por lo que consideramos suficiente la stalacion de abastecimiento para las
actuaciones contenidas en la propuesta de NN.SS,

El saneamiemo actual es suficiente para las necesidades previstas en la
Nuorma, ¢l didmetro del colector de vertido es de 80 em. con una capacidad de
evacuacion por encima de la proyeceisn de fa propuesta de las NN.SS,

El sistema vial interno del casco presenta puntos eonfiictivos concretos. el
ancho de las calles Ramén y Cajal. Real. Zurbarn ... en la zona mds antifun, &3
nsuficiante para el transito de vehiculos grandes, las calles de la zonas de am pliscion
reciente son de 10 m. de ancho, suficientes para la densidad de uso que seporta y el
aparcamiento. Las dificultades para el trifico mencionadas las consideramos
insalvables, va que consistirian en ampliaciones de las calles mediante el retranguen
de las actuales alineaciones, destruyendo la morfologia de las manzanas mas anti uas
¥ ton un costo econdmicn ¥ en tiempo inasumible.

El sistema de comunicacion y trasporte exterior si presenta un bajo nivel,
debido a que Cordobilla estd fuera de las rutas importantes a nivel provineial, sienda
la BA-V-531 la finica comunicacitn de trafico extarior. eonuna calzada estrecha, de
trazado irregular y actualmente con el firme en mal estado.

Estructirs Urhana

Lo componen los suelos urbanos del easco consolidado y urbanizado, estin
edificados o tienen cualidad de solar, la superficie total del continuo urhano es de
234464 M2,

Los elementos sstructuradores del viario intemo v de las manzanas son: La
Avenida de Ia Paz y la Avenida de la Constitucidn, Como foces destacan: La Plaza
de Espafia'y [a Plaza de Extremadura, existiendo otro foco a nivel viario en Iz
confluencia de Ias calles Goya, Velizquez, Miguel Herndndez. Gabriel v Galdn y
Juan Ramon Jimenez.

Como sectores en funcién del tipo de manzanas y parcelacion de estas v
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Memoria Justificativa

rellejo de las sucesivas [hses del crecimianto del casco cave distinguir los sigyientes:

A) El nicleo antigito, claramente focalizado entormno a la Plaza de Espafia. Esta
Compuesto por cinco manzangs definidas entre las antiguos CAMINGS, que se unen

dando lugar a la Plaza, estas manzanas inicialmente estaban ocupadas por la

edificacion en los frentes. quedando vaeio todo ¢l interior para su uso como
corralones apricolas. La expansion de este nacleo original esta limitado al este por
su proximidad a la Rivera de Lacura, cuvos desbordamientos =n el Sigly XVi
alcanzaban hasta Ja Tpelsia de San P=dro, par lo que las sucesivas ampliaciones tenian
como limite la actual Avenida de la Constitucion ¥ se apoyan en la Avenida de la
Paz, mediante calles trunsversales a £5ta.

La tipologia edificatoria es la de edificacion densa en manzana cerrada, el
crecimiento reciente, antedora la ordenacién de los actuales NN.SS., ha consistido
en la ocupacion de los vacios de las mannzanas consolidadas ¢n uno o dos frentes,
las siniadas en ¢l angulo definido por las dos Avenidas estan mas colmatadas,
mientras que las situadas al norte de la Avenida de la Paz son manzangs lingales y
menos consolidadas, su desarrallo se ha visto truneado por ¢l trazado de la actual
tameterd, que desde ¢l muro de la presa desciende tangencisimente al easco a
distinta cota que la rasante de las calle que corta, siendo imposible la conexidn de
estas:

1#) Otro sector es ¢l definido por 1z ordenacién de las actuales NN.SS,, cuyo mavor
desarrollo se ha dado en la zona de * La Bodega ™, constituyendo el drea mejor
urbanizada y dotada de equipamientos. el trazado de callss es ortogonal
deformandose en el limite cone] Arroyo, su mayor deficiencia es la excasa conexidn
del sector con la Avenida de la Paz y o resto de la estructura viaris, por o que seria
conveniente el trazado de alguna callea través de 1n parcela del cuartel de la guardin
civil o la de la parcela contipua a esta, ambas excasmente edificadas.

C) Por idltima' cave distinguir como otto sector los crecimientos aislados sin
euntinuidad con el casco consolidado. En la margen izquierda del [Acara se ha
edificado apovadose en el antiguo acceso al nteleo donde lugar al actual Paseo del
Lacara, Ju otea zona aislads la. constituye las manzanas entre las Ciilles Lope de Vega
v Miguel de Cervantes,

oveccidn de la iGn v d dua = lo

La acwal poblacion de Cordobilla de Licara es aproximadamente de unas 1.250

habitantes enel 2.000, el maximo se alcanzo entormo al afio 1.960, con 2.167 habitantes,
a partir de esie afio sufre un fuerte descenso, situandose =n 1.970 en 1,343 habitantes
¥ ln tonica negativa se prolonga hasta el sfio 1.980 con 1.043 habitantes, a purtir de &ste
afio s mantiene estabilizada, experimentando in eleve incrémeanto hasta la actualidad.
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Un aumento de la poblagién no es previsible como no se introduzean nusvas

i astividades econdmicas, basicamente en el sector industrial de trasformacion agricola

E] v la puesia en regadio de lavega de La Rivera de Lacara.

E-'l La demanda de suelo noarmalments no es preporeional al erseimiento

':._ poblacional, sino mayor. Es un hecho que poblaciones de escaso o nulo crecimiento

;E'F poblacional han experimentado un crecimiento de sus cascos urbanos. bésicamente

Py por la aparicion de una demanda de segunda residencia v parel aumento del nivel

b de confort, que con lleva una mayor exigencia de superficie por persona. En

ff.*_ Cordobilla de Lécara se puede considerar suficiente el suclo urbano no edificado

’*’:f para absorher las necesidades futuras, en el horizonte de la revision de las NN.SS.

b Pero a pesar de las pocas perspectivas de crecimiento poblacional serd necesario

@ ampliar el suelo urbano para satisfacer las demandss de suelo, bdsicamente para uso

@ residencial unifamiliar, en tipologias adosada v calificar suelo espectfico para

@ satisfacer la demanda de suelo para tipologias de viviendas unifamiliares exentas, del

G cual no hay reserva alguna en suelo urbano, i no Ja admisibilidad de esta tipologin

@ en précticamente en cualquier zona de ampliacion. . l
« AFERRUEY | v RIS pev @l Agontami b
Itf: . Lo Paue e oo etdoreuic Al echic. Mol |
i} B.3 Metas y Objetivos S
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- Dotar al municipio de un instrumento de planeamierito, que posibilite el desarrollo,

.‘.t-.d'_‘[ L
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2.4

e
&} la ordenacién v conservacion del medio urbano y territorial, en equilibrio consu iy
Q estrustra socio-econdmica y medioambiental, coherente con log medios y capacidad o~ -y )
5] de gestitin de su Ayuntamiento. '
Q .
r;"t - Revitalizar el caseo urbuno existente, potenciando |a rehabilitacion v reutilizacin |
0 de edificios, el tratamiento de los espacios publico, la dotacién de sérvicios v
o equipamientos, subsanando los déficit exislentes respecto a los estandares de
O vigentes,
&
l: - Lograr una oferta de suelo diversificada y acorde con cada uso, en funcidn de sus
& cualidades, situacion y costo, de manera que sea un factor favorahle para la
E mmplantacitn de uses productivos, lidicos ¥ residenciales.
E. Obietivos
;"« Las diferentes actuaciones propussta ¢n la ordenacion tienen distinto cardcter
& en funcidn de su influencia, de tal manera que unas tienen una afeceion a nivel de
P sistema general incluso extra municipal, otrs tienen un dmbito de influencia local en
,:, ¢l sector en que se actia y otras.son de cardetar puntual.
e
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Cordohbilla de Lacard Memoria Justificativa

Vamos a reflejar a cantinuacién las actuaciones a nivel del-sistema general,
ya que las actuaciones logales y puntuales estin pormenorizadas sn'el Titulo VI, con
sus correspondientes abjetivos:

- INFRAESTRUCTURAS.

FEl abastecimiento de agua y suministro eléefrics no presentan deficiencias
Importantes o qus no sean subsanables, las mayores deficiencia detectadas 4 nivel de
infracstricturas son:

La cstrechez de la red viaria en la zona més antigua, propio de su frazado
medieval, Estas calles deben tener limitado ¢l triffico de camiones y el aparcamiento,
siendo i ancho suficients para el paso de sutomoviles, por lo que el ohjetivo de las
presente NIN.S8. es mantener las actuales alineaciones.

La dispersion de puntos de vertidos de lated de saneamiente. Es posible con
la con la topografin existente conectar los distintos verfidos libres mediante
conducciones al emisario prineipal, unificar los vertidos y depurarlos antes de verter
en la Rivera de Lécara.

SRECUPERACTON DEL CASCO CONSOLIDADO

] casco consolidado de Cordobilla, en Ja actualidad no presenta grandes
valores patrimoniales. ni zonas de intercs por ¢l buen estado de conservacion
ambiental de los elementos omamentales o compositivos tradicionales, de hiecho en
=] catalogo se reflejan todos los clementos inventadados por la Consejeria de
Cultura, siendo en su mayoria pozos y tres edificios residenciales, de los cuales uno
erd ruina y se ha demolido excepto la fachada.

Ent le presente propussta de NN.SS. se marca un area que abarca la tinalidad
del nieleo histories, en la que se marcan unas ordenanzas estéticas encaminadas a
14 conservacion ambiental de los valores tradicionales en 1a zona v sobre todo a ia
conservacion de 1a tipologia edificatotia propia de manzanas eerradas con edificacion
densa. en Tesumen, si no es facil incidir para la conservacion de aspectos
ormamentales y compositivos por lo menos ascgurar la conservacion del viario y la
morfologin de las manzanas existentss, resultado de la historia y evolucion del casco
de Cordobilla. ;

Apsbeton pousonsl wf e Apantamiente JUNSEN
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/ -~ ORDENACION DE LOS BORDES DEL CASCO EN CONTACTO CON LA
F . BA<N-331.

A 000 @a®

Con este objetivo se han delimitado la mayor parte dz las ampliaciones del
\¢aseo urbano mediante unidades de ejecticion. La expansion del casco urbano de
4 Cordabilla se ha visto tradicionalmente limitado al peste porla presencia de la Rivera
: ~de Lacara yal norte por la reciente co nstrucciGn de la presa de Horno Tejero, muy
proxima al caseo consolidado, El crecimiento anterior a las vigentes NN.SS. vala
construccion de la presa se ha producido hacia el sste, por entima de la Avenidg de
Ta Paz y-apoyado en ¢sta. Béte erecimientn se hia visto abortado por ¢l trazada de 14
variante de la BA-V-531, ¢n el coal nose valors adecuadamente 2| impacto sobre
la estructurn urbana y su posible desarrollo, de manera gue entre ¢l ecascn
consolidado y esta ha quedado una franja de terreno residual e irregular en cuanto
& su geometria y con diferencia de ¢ota entre la rasante de su calzada y la/de las
calles que corta, impidiendo su continuidad ¥ la conexitn con otras, quedando en
fondo de saco.

Cen la ordenacion de estas zongs se pretende evitar que se reproduzean los
problemas actunles v en la medida de 1o posible corregir los va existentes.

- ORDENACION DE UNA ZONA DE SUELO INDUSTRIAL.

PO H S000000 0

En |2 presente propuesta de revision de las NN.SS. No se ha podida incluir

& un suelo calificado cspecificamente pard uso industrial y de-almacenaje, debido a la
Q falta de suelo municipal en el que ubicarloy a la dificultad de localizar un suelo apto
G ¥ bien situado para este uso. con disposicién por parte del propiesario pard. su
O desurrallo o para Ilegar g un convenio urbanistico. Por [o que esperamos que en el
o) periodo de exposicion del presente documento se pueda establecer contacto directo
O entre el Ayuntamiento v alguno de |os propietarios de los suelos mas idéneos para
© ubicar una zona industrial con el nivel de urbanizacion adecuado.

O

O ; : 2

O - PRESERVACION DE LOS VALORES PRODUCTIVOS. EC OLOGICO
& AMBIENTAL Y PAISATISTICOS DEL S.N.LL

(_ Este es el objetivo de las ordenanzas para ol SNU.. 2si como de la
@ delimitacion de las distintas Arsas de proteceion y la limitaciones de las actividades
,- ¥ 1508 en cada una de ellas, que se desarrollan v pormenorizada en & Titulo VIT de

Ias N.UL y ohjeto det estudio d¢ intpacts ambiental,

-,

Ante la prevision de actiaciones dé ambito temitarial, consideramos queel
mayor impacto que se puede producir es la construceion en diseminado pam usg
acropanadero, que hasta el momento es miuy escasa. Serfa convenicate la crencion
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<. de un poligono de gestidn municipal, para almacenaje agroganadern, situado en las
- proximidades del casco urbano y que acogiera las construcciones tipo nave, que de
- forma espontanea se estan construyendo en el S.N.U. perimetral al suslo urbano.
‘evitandose también la aparicion de =llas en zonas de mavor valor ambiental o
o pasajistico. Este poligono podria dotarse de servicios urbanisticos y en suelo urbang
e 0 en S.N.U. de méxima tolerancia y admisibilidad para este uso. En la presente
prapuesta de NN.SS. no ha sido posible la ubicacion de zowas para este uso,
basicamente por la falia de suelo municipal, esperamos que para la aprobaciin
provisional sea posible interesar 2 propietarios particulares en 2] desarrollo de suelo
para este uso de almacenaje agroganadero.

A nivel puisajistico consideramos que en general ol l€rmino municipal
presenta un buen estado de conservagitn, reforzado con la construccion de los
embalses de Homo Tejero y de! Boquerén. Las actuaciones encaminadas a la
conservacion de valores paisajisticos se concretan y limitan a la declaracion de
protecciones en lag zongs de encinar y de influencia de los cauces que eviten la
construccion indiseriminada o para uso no justificados en S.N.U.

PO OO0 DN DOeDEDE GG ":'.ﬁﬂ B o g

Ji o

C. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE 8.1,

C.1 Justificacién acorde al Art. 10 del Texto Refundido de la L.R.50,1.

La superlicie delimitada como: Suelo Urbano de Cordobilta de Licara en
estas NN.SS. esta consolidada en més de dos terceras partes y es levemente superior
@ la [ljada en las vigentes. La superficie de la actual NN.SS. o5 de 272492 M2, v la
de Ia propuesta de 297.600 M2.. d& cuales son continuo urhano, es decir suelo
urbano desarrollado hasta solar edificable una superficie de 234464 M2.. estando
incluido en unidades de gjccucion 63.136 m2., hasta completarel total de perimetro
urbano. Todo el suelo clasificado dentro del con tinuo-urbano, cusnta e la actualidad
con fa condicién de solar. Como conclusion cave destacar que las presentes NN.SS,
reducen la superficie de continuo urbano e incrementa levemente la del total de suelo
urbano.

€.2 Justificacién zeneral de la delimitacign de 8.1

La delimitacién de S.U. s harealizado en base a las conclusiones de la fase
de informacidn, de la que se han valorado mas dspectos que la mera proyeccion de
{2 poblacién para um periodo de ocho anos, tales como poder definir unidades de
ejeeucifn eon una evtansion y mimero de viviendas suficientes para obienér unas
superficies de cesion, que si hien son inferiores a las resultantes de I aplicacion de

— 10
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Q'._if Uhses,

los estandares del Reglamento de Planeamiento para suelos aptos para urbanizar,
son acordes con las caracteristicas del nuclear. la viabilidad de las mismas ¥
suficientes para satisfacer las necesidades ininimias para la implaniacion de los usos
previstos y la demanda de suelo para uso residencial.

También ha tenido influencia en la delimitacion de suelo, las aptitudes v
capacidad de los terrenos incorporados, tanto desde aus viabilidad para ser
urbanizados, como desde su capacidad de mejorar la actual estructura urbana: Sea
han dejado fuera del suelo urbano terrenas fue tienen igualmente bienas condicianes
para ser urbanizados, tal es ¢l caso del olivar entre las zona de la Bodega y el final
de la Avenida de la Constitucidn y-el existente en Ja franja de terréno contigus
arreyo que cierra el casco por ¢l sur. Fri caso de no leear a acuerdos con los
propietarios del suelo incluido en las ampliaciones actualmente propuestias, en el
presente documento, se deberia sondear Ia actitud de los propietarios dz los terrenos.,
siendo posible su desarrollo urbano. Si bien nos parece contra negative clasificar
suelo urbano muy por encima de las posibilidades de crecimiento real v previsible.

D. JUSTIFICACION DE LA SUFICIENCIA DF ESPACIOS LIBRE Y ZONAS
VERDES

Si consideramos la determinacién de la Ley del Susle respecto a la cantidad
de suelo calificado como zonas verdes v espacios libres o la totatidad de la poblacion
de Cordobilla, coneretados en 5 m2. de zonss verdes v espacios libres del sisterna
zeneral por habitante, obtendriamos:

N®de habitantes 1.057x 5 m2. = 3285 M2.

Las superficies actuales de zonas verdes y espacios piblices son las de 1a
Plaza de Fspafia. Plaza de Extremadura, ¢l parque, los Jardines del centro de salud
¥ unet pequefia drea de juego al final de la Culle Miguel de Cervantes, entre ellas se
puede computar como eéspacio libre una superficie aproximada de:

Plaza de Espafia 400 M2,
Plaza de Extremadura 860 M2,
Parque 2118 M2,
.ﬂlrea_ dejuego 200 M2,
lardines del Paseo de] Licara 591 M2,
TOTAL 4.169 M2.
El déficit actual es de 1316 M2.

Si aplicamos estos mismos eriterios 4 la delimitagion de suelo urbano
prapugsta y para una poblacion de 1.900 habitartes tendiamos una necesidad de
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9.500 m2. de zonas verdes. El suela calificado comio zonas verdes y espacios libres
en la ordenacidn propuestas so los actuales mis los de las nuevas unidades d=
ejecycion con las siguientes superficies:

Zonas verdes actuales T

Plaza de Espafia 400 M2.
Plaza de Extremadura 860 M2,
Parque 2.118 M2.
Area de juego 200 M2.
Jardines del Pazeo del Lacara 591 M2,
TOTAL 4,169 M2.

Zonas verdes en Unidades de ejecucion

Unidad de Ejecucion N°- | 396 M2.
Unidad de Ejecucion N°-2 624 M2,
Unidad de Ejecucién N*- 3 1.312 M2.
Unidad de Fjecncion N° - 4 4.650 M2.
TOTAL 6.982 M2

La superficie tota] calificada de 7.V, 25 de 11,151 m2.

En el supuesto mas optimista de que se desarrollarin todss las unidades de
¢jecucion propuestas con el consiguiente aumento de poblacion, muy por encima del
aumento que cave esperar, la superficie total calificada de zonas verdes siiperaria en

1.651 las mecesarias para cubrir un minimo de 5 m2. por habitante.

Es improhable y dudoso que s= vayan a desarrollar todas las ynidades de
ejecucion, acorde a una prevision razonable del aumento de poblacién, por lo qgue

<l actual déficit de zonas verdes evaluado en unos 1116 m2., no s¢ superard

inmediatamente. Este déficit se puede compensar con el tratamiento a base de
arbolado de los dos viales en las margenes de la Rivera de Lacara a su paso por ¢l
niciea urbano, uniendolos con una pasarela peatonal al final de la Avenida de la
Constitucion, convirtiendolo en un paseo arbolads con unrecorrido de mis de 1.000

metros entre ambas margenes.

En la actualidad las margenes de los dos embalses no tienen la calificacion

de espacio libre 0 zona verde a nivel urbanistico, pero a nivel real de usp hacen las

veces de un parque suburbana de domino pablico, ¢on una red de caminos que hace
accesible la orilla pricticamente en cualquier punto de los embalses,
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/? JUSTIFICACION DE LAS ZONAS APTAS PARA URBANIZAR

A 'La propuesta no ¢onticne clasificacion de suslo aplo para urbanizar, la

jhstiﬁmciﬁn se basa en la dificultad de gestion de planes parciales en municipios

'-_p&;quaﬁﬁsc&n crecimiento en superficies dispersas por el perimelro y inferiores a las

‘minimas previsiones de un plen parcial. Hemos optado por clasificar £ suelo'en
urbano ¥ no wrbanizable, dejando resuelia la totalidad de la ordenacion del suelo
urbano, conel trazado de viales vy la ealificacion de suelo en funcion de las distintas
tipologias edificatorias y |a determinacion de usos y compatibilidad entre ellos

Acorde al articulo 14 de In Ley 6/1.998, sobre Régimen del Suelo y
Valomaciones, se ha clasificado suelo urbano como continuo wrbano aguellos suelos
que disponen de la condicidn de solar pur contar con ¢l grado suficiente de
urhanizacion o a falta de completar algin aspecto de 1o misma y como suelo urbano
a desarrollar en Unidades de Ejecucion aquellos goe a pesar de estar clasificados
comp urbanos en las vigentes NN.SS, nio han realizado urbanizacién ninguna, siendo
st estadoreal es del de suslos apros para la urbanizacion, por lo que hemos aplicado
los standares de cesion del suelo apto para urbanizar para cuantificar las cesiones
reflejadas en el mencionado articulo como deberes de los prapietarios de suelo
urbuno que carecen de urbanizacidn consolidada.

Como ya se ha justificado en la delimitacién de suelo urbano, hemos
preferido clasificar como suelo urbano con las eriterios de casiom de aplicacion en
uni suelo apto para urbariizar de uso residencial, por facilitar la gestion y por tanto
su desarrollo, definiendo la ordenacion de los sectores con el trazado de los viales
v situncion de la mayor parte de las superficies de cesion correspondientes con la
asignacion de usos. '

F. JUSTIFICACION DE LAS ZONAS PROTEGIDAS EN S.N.TL

Teniendo como base las conelusiones de la fase de informacion y del estudio
de impacto amblental, se han establecido las siguientes prateceiones del SIN.U:

Areas de Proteccitn Especial (Tipo 1)

Las areas objeto de especial proteceion (Tipo ) estin constituidas por
aquéllos suelos que; en atencién a sus valores naturales, culturales o productivos, o
bien por contener restos de interés histdrico-artistico, o por la conjuneion de varias
de estas razones, deban ser preservados de cualquier cambio o transformacion.

Se califican como especialmente protegidas las siguisntes zonas:
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==~ . (1)  Las margenes de rios, arroyos, balsas v en general lodas las liminas
BTN ¥ cauces de agua naturales o arificiales. A los efectos de definicidn
/O vH se consideraran como margenes los suelos situados a menos de 100

metros lineales de Ja cota de méxima avenida o maximo embalse, y

a 50 m. de los canales.

Las tierras situadas dentro de un radio de 250 metros en torno

restos arqueoldgicos conocidos o que puedan ser descublertps, a de

atras construcciones piblicaso privadas de interds histérico-artistico.

(3)  Cualesquiera otros suelos de gran imerés ceoldgica: que puedan
descubrirse y calificarse en consecugnicia. a juicio de la Carporacion
municipal,

(4)  Todus las vias pecuarias: cafiadas, cordeles v veradas,

Aregas de Proteccion Ecoldgico Ambiental (Tipo 1I)

La categoria de suclos no urbanizables protegidos por sus valores ecolégico-
ambientales estd constituida fundamentalmente por las dreas de dehesa arbolada, v
monte bujo arbolado, segin se refleja 2n la cartografia de las NNSS a escala
1:10.000,

Esta categoria de suclos gozardn de un cierto grado de proteccidn en
atencion a su funcion produectiva, eultural v paisajistica, siendo asi misino fundamean-
tales para la conservacion de los ecosistemas de la zona. Son zonas delicadas en
wrminos ecologico-paisajisticos, visibles ademiis desde carreteras y niticleo urbano,
que por lo tanto requizren una imporlante proteccion.

Areas de Mixima Tolerancia (Tipo 1)

Quedan recogidos en esta categoria de suelos aguéllos que no tengan una
profeceién expresy por tratarse de edales, tierras de cultivo en secano de infiria
calidad, terrenos incultos, alejados de las liminas de agus o de carreteras, Y Sin
vegetacion de ningiu tipo. en esfos suelos se incluyen también los olivares a pesar
de su rendimiento productive, basicamente por no establecer protecciones desde Jas
NN.SS. que puedan incidir en aspectos agricolas sujetos a determinaciones de
cardeter extra municipal, con los que se podria entear en contradiccion dadb 1o
variable de los cupos establecidos.

Esta categoria de suelos no gozs de ninguna proteccion especial, mas alla de
la debida al SNU en general. Estos suelos se consideran de admisibilidad industrial,
para In ubicacion de industrias que por sus caracteristicas sea preferible ubicar en
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SN.U:

Al margen de las protecciones anterores, especificas para el término
municipal de Cordohilla en o] S.N.UU. san de aplicacion proteceiones de cardcter

general como la proteccion a campos clectromugnéticos y a carreieras; que no
entramos a justificar por no ser propias de la Norma si no de ln legislacidn extra

miunicipal.

G. JUSTIFICACION DEL CATALOGO EN BASE AL ART. 86 DEL R.P.

El eatalogo propuesto en 1a Normas se realiza en base a las determinaciones

del articulo 86 del Reglamento de Planeamiento.

H. JUSTIFICACION DE LOS CONVENIOS URBANISTICOS

El presente documento de Revisitn de las NN.SS. constituye la primera
entrega del mismo, por lo que no se ha establecido ningn tipo de: convenio
urbanistico. Tras la aprobacién inicial del mismo ¥ posterior exposicion piblica se
pretende llegar al mayor grado de consenso entre los propictarios y Ayuntamiente,
que se figard mediante acuerdos, en los que se coneretarin las determindciones de

la vigente Ley del Suelov sus Reglamentos,
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Memoria Justificativa

1.- CONCEPTO DE HOMOLOGACION.

La homologacion es la técnica legal prevista en la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacién
Territorial de Extremadura (LSOTEX) para hacer efectiva la plenitud de competencias
municipales en materia de planeamiento.

De acuerdo con la Disposicién transitoria segunda de la Ley 15/2001, apartado 2, * Los
Planes y Normas vigentes en la actualidad se adaptarén a lo dispuesto en esta Ley, para lo
que los Municipios podran interesar de los 6rganos urbanisticos de la Comunidad
Auténoma de Extremadura la homologacion de aquellos con el contenido de la nueva
regulacion”

Se entiende por homologacién el procedimiento instruido con la finalidad de ajustar los
instrumentos de planeamiento general existentes al tiempo de la entrada en vigor de la Ley
15/2001 —en este caso las Normas Subsidiarias de Cordobilla de Lécara- a las previsiones
sobre el régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion. La homologacion es una
nueva figura legal cuya finalidad no es, por lo tanto, ni modificar ni revisar los contenidos
del planeamiento vigente, por lo que con la aprobacién de este documento no se procedera a
la incorporacion de nuevas determinaciones al planeamiento..

La homologacion del planeamiento implica, sin embargo, una transferencia de

competencias, ya que traslada la responsabilidad decisoria sobre la aprobacién del
planeamiento de desarrollo al Municipio.

2.- FINALIDAD DE LA HOMOLOGACION.

La finalidad de la Homologacion es muy concreta: deslindar los contenidos del
planeamiento en dos niveles diferenciados:

dependera en ultima instancia de la Administracion Autondémigase

-El de las determinaciones con carécter de ordenacion detatlada:o porme

; v 5 . 1l . . < . acordid apralar definitivamaiis
modificacion dependera en tltima instancia del Municipio

werics: o 0 SEP

El Director de Urbanismo y Ovdenaclon

3.- NECESIDAD DE LA HOMOLOGACION. e Torritorio
iaz-Rato

Los Planes de vigencia anterior a la nueva Ley —y entre ellos las NEPSEW e 0543580 A ha
distinguen cuales, entre sus determinaciones, integran la ordenacion estructural y cudles la
detallada.

Sin embargo, de acuerdo con la Disposicién transitoria segunda de la Ley 15/2001,
previamente a la programacion de actuaciones urbanizadoras, los Municipios deben
procurar promover la ordenacion detallada de las mismas (apartado 2) y la aprobacion de
planes Parciales o Especiales de Ordenacion que modifiquen determinaciones de los Planes

-
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Generales Municipales vigentes a la entrada en vigor de la ley requerira la homologacién
del 4&mbito o sector correspondiente (apartado 3).

El desarrollo de las unidades de actuacién (unidades de ejecucion en la terminologia
anterior a la Ley 15/2001) previstas por las NN.SS. no es posible mientras que el sector (o
el conjunto del planeamiento) no esté homologado.

4.- ALCANCE DE LA HOMOLOGACION.

En el presente documento de homologacién se analiza todo el planeamiento vigente en el
término municipal de Cordobilla de Lacara, en su conjunto (homologacion global).

Este documento se limita a identificar qué partes de las normas constituyen la ordenacién
estructural para diferenciarlas de las que se refieren a la ordenacion detallada, por lo que no
se cambian las determinaciones o pautas reguladoras de lo que se puede hacer con el suelo.

Se trata, fundamentalmente, de una operacion formal, de finalidad aclaratoria, que permita
al Municipio ejercer nuevas competencias de planeamiento. Solo en contadas excepciones
se complementa —sin modificar- las determinaciones del planeamiento vigente. (Es pues,
una homologacion declarativa y complementaria pero no modificativa).

5.- ASPECTOS ANALIZADOS EN ESTE DOCUMENTO.

El Documento de Homologacion afecta tanto a la Ordenanzas (Memoria) de las Normas
Subsidiarias como a los Planos de Ordenacion. Para su redaccion se ha procedido al analisis
de los siguientes aspectos, de acuerdo con el Pliego de prescripciones técnicas querigen el
contrato para la redaccion de documentos de homologacién del planeamiento vigente de la
Direccion General de Urbanismo, Arquitectura y Ordenacion del Territorio.

1.- Clasificacién y calificacién del suelo para su ajuste concordado a las categoria
establecidas en la Ley 15/2001, al cual se le aplicara el régimen urbanistico de la
misma.

Las NNSS de Cordobilla establecen en su Titulo I (cap. 2) dos de las tres posibles clases de
suelo: el suelo urbano —SU-y el suelo no urbanizable —~SNU-

En el documento de homologacion se ha optado por mantener la definicién que de cada
clase de suelo hacen los art. 12y 14 de las NNSS (pero afiadiendo una referencia a los art. 9
y 11 delaLey 15/2001) porque se entiende que no contradicen lo sefialado en la LSOTEX._.

REMADURA

LA VINTHNDA
ﬁ a@'ﬁmuevg
writioto de Exl{?madum,
acurnto & 14 sesion de

JUNTA DE
2.- Asuncion plena del conjunto de derechos y deberesique i

régimen de propiedad del suelo La Gomisia ¢
acord apiobar dudinitivanes

Mérida, o n SEP 2005

El Divector de Urbanismo y Qrdenaclion
e!};ﬁfﬁloﬂo
g T
e
Fdo. Enrique Diaz de Liafio Diaz-Rato
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Las NNSS de Cordobilla establecen en su titulo III (cap. 1 y 2) los derechos y deberes
generales de los propietarios de suelo, tanto urbano (consolidado o incluido en unidades de
actuacion) como no urbanizable. Como en el caso de la clasificacion, en el documento de
homologacion se mantiene la redaccion de tales articulos pero supeditandolos a lo que
establecen los articulos correspondientes de la LSOTEX (art. 13 y 14)

3.- Asuncion de las determinaciones de ordenacién de directa aplicacién, resefiadas en
el art. 17 de la Ley 15/2001, en el caso de que el planeamiento que se homologa no
disponga de determinaciones propias

En el caso de las NN.SS de Cordobilla no es necesario incorporar estas determinaciones ya
que las Ordenanzas recogen con suficiente detalle los aspectos regulados en este articulo.
Asi tanto en el cap. 6 del Titulo V —condiciones de proteccién en SU- como en el cap. 2 del
Titulo VII —condiciones particulares de 4reas protegidas en SNU- se establecen las
determinaciones necesarias para regular los actos y usos del suelo en lugares inmediatos o
que formen parte del patrimonio histérico, cultural y artistico o en el suelo no urbanizable.

4.- Incorporacién de las previsiones para el Suelo Urbanizable de la redaccién de
Programas de Ejecucion de las Unidades a ejecutar mediante actuaciones
urbanizadoras.

Aunque las NN.SS de Cordobilla no clasifican Suelo Urbanizable, si que establecen
unidades de actuacion (unidades de ejecucién) en Suelo Urbano que, de acuerdo con la Ley
15/2001, deben ejecutarse mediante Actuaciones Urbanizadoras.

El desarrollo de la actividad de ejecucion en el caso de unidades a ejecutar mediante
actuaciones urbanizadoras requiere —entre otros requisitos- la aprobacién de sus
correspondientes Programas de Ejecucion.

Esta nueva figura legal -el Programa de Ejecucion- invade el campo de accién previsto para
los Estudios de Detalle en las NN.SS . de Cordobilla.

Por ello en el documento de homologacion se ha optado por incluir esta figura en el Titulo
II, capl, secc. 3" (ejecucion del planeamiento) pero redefiniendo a la vez las funciones de
los Estudios de Detalle (Titulo II, cap 1, secc 2% art. II. 3 de las NNSS) limitandolas al
objeto sefialado en el art. 73 de la LSOTEX.

5.-Adopcion de la medidas de conversion de los aprovechamientos regulados en los
instrumentos de planeamiento existentes al sistema de aprovechamiento medio
establecido en la Ley 15/2001.

En el sistema urbanistico espafiol se diferencian dos niveles en los %grq\q[ﬁxg las ,\t&?ﬁl}‘icas
equidistributivas de beneficios y cargas: la equidistribucion extemaeniarea
e o s ; ., _ BLU
equidistribucion interna a través de la reparcelacion. La Comision do U
acordd aprobar definitivaments e

Mérida, o o SEP 2005

jacumento en la sesion de

4-
El Director de Urbanismo y Ordenacién
gz’lj}-yritoﬁo
e
Fdo. Enrique Diaz dé Liafio Diaz-Rato
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Las NNSS de Cordobilla no establecen éreas de reparto, por lo que cabe entender que todo
el suelo urbano no consolidado (a redefinir mediante unidades de ejecucién en la
terminologia original de las NN.SS.) formaria parte de la misma area de reparto.

El aprovechamiento objetivo total de esta area de reparto tinica se obtendria multiplicando
el coeficiente unitario de edificabilidad establecido en NNSS(que es de 1.6 m?t/m?s en todas
las unidades de actuacion, ya que la tipologia edificatoria es la misma en todas ellas) por la
superficie de las zonas lucrativas (superficie total excluyendo viarios, dotaciones y zonas
verdes previstas y cesiones)

La LSOTEX establece un tinico método de célculo del aprovechamiento medio (valido
tanto para el suelo urbanizable-que no existe en el caso de Cordobilla de Lacara- como en el
urbano no consolidado). De acuerdo con el art. 34.2 “para calcular el aprovechamiento
medio se dividird el aprovechamiento objetivo total del area de reparto entre la superficie de
esta, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino”.

En el caso particular de Cordobilla el aprovechamiento total del area de reparto es realmente
una edificabilidad total, ya que no se establece méds que un uso y tipologia caracteristico
para todas las unidades de actuacion: el de vivienda unifamiliar intensiva.

Por esta razon (es decir, porque con la ordenacion prevista se da lugar a elementos de valor
economico equivalente) y para evitar dificultades innecesarias en la gestién, en el
documento de homologacion se ha optado por hacer coincidir cada unidad de actuacién con
su propia drea de reparto, evitando asi compensaciones entre propietarios de distintas
unidades de ejecucion.

La equidistribucion de beneficios y cargas tendra lugar exclusivamente dentro de las
unidades de actuacion a través de la técnica de reparcelacion. Cada unidad de actuacién sera
el ambito para la determinacion del aprovechamiento de referencia.

6.- Revision de los términos en los que procede la reparcelacion urbanistica para su
ajuste a las determinaciones de la Ley 15/2001.

Las NN SS de Cordobilla no definen el concepto de reparcelacion pero sefialan como
requisito necesario para parcelar o reparcelar en suelo urbano que las parcelas resultantes no
sean inferiores a la minima (art. IV 27). No obstante sefialan la finalidad de los proyectos de
parcelacion y el contenido documental minimo que deben incluir. Igualmente, en SNU se
prevé la posibilidad de licencias de parcelacion, reparcelacion o segregacion de fincas (art.
IV 53).

La Ley 15/2001 regula en su art. 42 qué se entiende por reparcelacién y cudles son los
objetos que una reparcelacion puede tener. De acuerdo con este articulo se deduce que la
reparcelacion conlleva una agrupacion para una posterior d1v151on,anw solores:

suelo urbano y en el urbanizable, (excluyendo al suelo no urbanmhbfe ) y‘—am - |

La Comision de UibinEmoy |
acordo aprobar de ’huﬂwnu

s docimonto en la sosion do

5 Mérda 20 SEP 2005

El Director de Lrbanmno y Ordenacién

e
Fdo. Enrique Diaz de Liafio Diaz-Rato
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esta técnica es, fundamentalmente, la distribucion de beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.

Para resolver las fricciones con el texto autondémico, se ha optado por introducir un nuevo
articulo en el Titulo IV, cap 2 secc 1 de las NN.SS de Cordobilla en el que se restringe el
campo de aplicacion de las reparcelaciones.

7.- Incorporacion de previsiones normativas para vincular las actuaciones que
precisen de instrumento de desarrollo y ejecucion que no estuviesen aprobados
definitivamente, para asumir los estindares minimos referido en la Ley 15/2001

Las NNSS de Cordobilla incluyen una ficha para cada unidad de actuacién (unidad de
ejecucidn) en la que se sefialan cual debe ser el instrumento de desarrollo, el sistema de
ejecucion, el uso, las cesiones, reservas, aprovechamiento y nimero méaximo de viviendas.
En todas ellas la tipologia edificatoria es la misma —unifamiliar intensiva- y las cesiones son
del 10%.

La ordenaciéon establecida en las NN.SS no permite asumir todos los estandares
establecidos en el art. 74 de la Ley 15/2001.

Asi, aunque se respeta la edificabilidad de 1m?* de edificacion residencial por cada m? de
suelo urbano, se incumplen los siguiente parametros:

e La densidad de viviendas previstas para las unidades de actuacién supera
ampliamente el parametro establecido en elart. 72.2.2:

En NNSS se prevé un maximo de 353 viv. para una superficie de 75669 m?, o lo que
es lo mismo, algo mas de 46.6 viviendas por hectérea.

De acuerdo con la LSOTEX, para un municipio como Cordobilla con una poblacion
de derecho inferior a 2000 habitantes, esta densidad no podra superar las 35 viv/hay la
edificabilidad —referida a uso residencial- debe ser, como mucho de 0.5m%m>2.

e Tampoco se cumple con las reservas de suelo para dotaciones y zonas verdes. En
este ltimo caso, la diferencia entre la superficie prevista (8192 m? en total) y la
exigible en funcién del techo potencialmente edificable(15 m? por cada 100 m? de
techo potencialmente edificable) es del 85%, ya que con 67532 m? de techo
potencialmente edificable (calculo aproximado, teniendo en cuenta la edificabilidad
permitida en NNSS), la dotacion minima tendria que ser de 15193 m? de zonas
verdes de acuerdo con la LSOTEX.

Si se cumpliria la prevision de un niimero adecuado de aparcamientos (1 plaza por cada
100m? de edificacion residencial) considerando plazas anexag,al ¥TA1i6 LA VIVIENDA
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Memoria Justificativa

Dado que no es propio de una homologacién introducir determinaciones que alteren las
determinaciones del planeamiento vigente y teniendo en cuenta que las unidades de
actuacion ( o de ejecucion) previstas por las Normas Subsidiarias de Cordobilla de Lacara
esta en suelo urbano no consolidado y no en suelo urbanizable, este documento se limita a
sefialar cuales son las determinaciones que no se ajustan a lo previsto en la Ley 15/2001

Asi, se considera fundamental respetar las alineaciones, viarios y dotaciones establecidas
por la ordenacion prevista en las Normas, a pesar de que consideradas las unidades de
actuacion por separado no se alcancen las dotaciones exigibles.

En primer lugar, se constata que la reserva de dotaciones en las unidades de actuacién
delimitadas son inferiores a las exigibles para nuevos desarrollos urbanos (art 74 LSOTEX).
Sin embargo, cualquier modificacion futura del planeamiento debe tener en cuenta que, por
el tamafio de la poblacion, serian innecesarias mas dotaciones de las previstas en NNSS
para todo el suelo urbano. El tamafio de las distintas unidades de actuacion, asi como el del
nucleo de poblacién en su conjunto es relativamente pequefio y por ello cualquier dotacion,
independientemente de su situacion da servicio a todo el suelo urbano, todas ellas serian un
“sistema general”.

En segundo lugar, por lo que respecta al déficit de zonas verdes, tal como se sefiala en la
Memoria Justificativa de las NNSS, quizas lo mas adecuado seria incorporar al suelo
urbano como zona verde las méargenes de la Rivera de Lacara a su paso por el nucleo
urbano. Asi mismo las margenes de los dos embalses cercanos al casco urbano ejercen la
funcion de parque suburbano, por lo que de hecho puede que la carencia de zonas verdes no
sea percibido como un problema en este municipio.

En cuanto al nimero de viviendas previstas en las unidades de actuacién, se supera
ampliamente la densidad fijada en la LSOTEX para nuevos desarrollos urbanos en
localidades inferiores a 2000 habitantes. En total se prevé un méaximo de 353 viviendas, lo
que supone una densidad de 46.1 viv/ha. Téngase en cuenta que de aplicar el estandar
contenido en el articulo 74 de la LSOTEX, la densidad deberia ser, como mucho, de 35
viv/ha, con lo que el nimero maximo de viviendas construibles en las unidades de actuacion
seria de 264 (de las cuales, la cuarta parte, al menos, seria de proteccion publica).

A titulo exclusivamente orientativo se indica en el siguiente cuadro cuales serian las
modificaciones que habria que efectuar si se decidiese ajustar el desarrollo de las unidades
de actuacion ya delimitadas a los estandares minimos previstos en el art. 74 de la LSOTEX
para el suelo urbanizable:
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Memoria Justificativa

UAn°2 |UAn°3 |UAn°4 |UAn°5 [UAn°6 |[UAn°7 |UAn°8 |TOTAL

Superficie total (m?) 5405 11296 7240 39195 7035 1925 3573 75669
Superficie 1376 2897 1648| 11241 2201 392 546| 20301
viario (m?)

Zonas verdes 396 624 1312 4650 643 207 360 8492
previstas (m?)

Dotaciones (m?) 0 0 0 0 0 0 225 225
Superficie con 3669 7775 4280 23304 4191 1326 2442 46987
aprovechamiento (m?)

Superficie de 367 777 428 2330 419 133 244 4698
cesiones (m?)

Superficie con

aprovechamiento 3302 6998 3852 20974 3772 1193 2198| 42289
neto (lucrativo) (m?)

Niimero maximo 30 56 34 177 31 9 16 353
de viviendas (46.6v/ha)
Superficie media de

parcela (m?) 110 125 113 118 122 132 137 120

Edificabilidad (m?/m?s) 1.6 1.6 1.6 1.6 1.6 1.6 1.6 1.6
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Memoria Justificativa

8.- Fijacion de las determinaciones necesarias para posibilitar la aplicacion de los
nuevos sistemas de ejecucion de las Unidades de Actuacién urbanizadoras.

Las NN SS de Cordobilla de Lacara establecen en su Titulo II, cap. 1, secc 2° tres sistemas e
ejecucion (sistemas de actuacion): el de compensacion, el de cooperacion y el de
expropiacion.

Asi mismo, en el Titulo VI, cap. 1 secc. 3°, las fichas o epigrafes correspondientes a cada
unidad de actuacién establecen cual como sistema de ejecucion el de compensacion.

La Ley extremefia del suelo, establece un cuarto sistema de ejecucion de actuaciones, el de
concertacion y fija cuales deben ser los criterios conforme a los cuales la Administracion
actuante debe elegir un sistema u otro.

Para posibilitar la aplicacién del nuevo sistema (concertacién) y dar cabida a la técnica del
agente urbanizador como modelo alternativo de gestion urbanistica se ha optado en la
redaccion del documento por eliminar en los epigrafes de cada unidad de actuacién las
referencias al sistema de ejecucion, dejando que sea la Administracion quien lo determine
en su momento tal como sefiala la LSOTEX.

Ha sido necesario completar el Titulo II, cap. 1, secc. 2 de las Normas afiadiendo un nuevo
articulo referido al sistema de concertacion.

9.- Fijacion del caracter detallado o estructural de las determinaciones del
planeamiento, al objeto de posibilitar la asuncién de competencias municipales en
materia de planeamiento establecidas en la Ley 15/2001:

9.1.- Ordenanzas de uso y edificabilidad en suelo urbano.

Se ha optado por mantener el cardcter estructural de las Ordenanzas de edificabilidad

En las Ordenanzas de uso se distingue una parte que constituye ordenacion estructural y otra
detallada. En el punto 7 de este documento se explica con més detenimiento las razones
para incluir en una categoria u otra cada tipo de ordenanza.

9.2- Bienes de dominio ptiblico no municipal, actividades generadoras de trafico o
demandantes de aparcamiento y actividades peligrosas

Se ha sefialado estos Bienes en los planos n° 10, 11 y 12 (Ordenacién del Término
Municipal- Protecciones en suelo no urbano)
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Memoria Justificativa

considerarse que ninguna de ellas alcance suficiente entidad para ser mencionada: téngase
en cuenta el reducido tamafio del casco urbano (no llega a 1 km?) y de la poblacion del
Municipio (1030 habitantes en 2003 segun datos del Instituto Nacional de Estadistica).

No se conoce de la existencia de ninguna actividad peligrosa ni el planeamiento vigente
reserva ninguna zona especifica para su posible instalacién.

9.3.- Reservas de suelo, parques, jardines, equipamientos, dotaciones, redes, vias e
infraestructuras.

Se ha sefialado en el plano n° 14 (Calificacion del Suelo —Zonificacion) cuales son las zonas
verdes y dreas peatonales que tiene mayor relevancia en Suelo Urbano (y que integrarian la
Ordenacion Estructural), distinguiéndolas del resto, que tendrian la categoria de Ordenacién
Detallada. El criterio ha sido calificar como Estructural los parques y plazas y dejar como
Ordenacion Detallada las dreas ajardinadas y las areas de juego.

Todas las infraestructuras y dotaciones existentes se consideran parte de la Ordenacion
Estructural. En cuanto al viario, se ha considerado como parte de la Ordenacién Estructural
las alineaciones existentes en Suelo Urbano Consolidado y como Detallada la establecida
para las Unidades de Actuacion. (ver 9.5)

En Suelo No Urbanizable, (Planos 10, 11y 12) se ha sefialado como Ordenacién Estructural
la delimitacion de las distintas Areas de Proteccion asi como los Bienes de Dominio Publico
no municipal (Embalses, Carretera y Rivera de Lacara).

Todas estas consideraciones se reflejan en la leyenda de los planos mencionados
9.4- Programacion del Suelo Urbanizable

No procede incorporar la programacion ya que no se establece esta clase de suelo en las NN
SS de Cordobilla de Lacara.

9.5-Definicion de la trama urbana

No se considera preciso introducir nuevas alineaciones ya que la ordenacion propuesta en
las normas es lo suficientemente pormenorizada.

Se considera que la delimitacion de las unidades de actuacion asi como la edificabilidad y
las reservas de dotaciones y zonas verdes previstas constituyen ordenacion estructural,
mientras que se reserva al Municipio la competencia para aprobar diferentes propuestas de
ordenacion detallada en las unidades de actuacion siempre que se respeten los parametros
indicados en cada una de las fichas o epigrafes correspondientes a las unidades de
actuacion. En este sentido, la ordenacion de la trama urba el interior el upidades
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Memoria Justificativa

6.- CRITERIOS SEGUIDOS EN LA REDACCION DE ESTE DOCUMENTO DE
HOMOLOGACION.

Las Normas Subsidiarias de Cordobilla de Lacara se encontraban en curso de aprobacion
en el momento de entrada en vigor de la Ley 15/2001. Redactadas por los arquitectos
Manuel Jestis Boraita Hermosell y Eugenio Maria Casillas Ruiz, establecen con un
apreciable grado de detalle la ordenacion de todo el municipio, llegando a definir
pormenorizadamente usos, edificabilidades y la trama urbana de todas las unidades de
actuacion delimitadas en suelo urbano.

En la elaboracién de este documento de homologacion se ha mantenido la estructura de los
documentos afectados (memoria y planos) procurando introducir las minimas variaciones
posibles.

Se han eliminado las referencias a la normativa que ya no esta en vi gor, sustituyéndolas por
las correspondientes a la normativa actual.,especialmente a la Ley 15/2001. Se ha procurado
“traducir” la terminologia empleando las formas utilizadas en la redaccién de la Ley
15/2001

Para distinguir aquellos articulos que integran la ordenacién detallada, se ha marcado con
una D su numero ( Ejemplo: Art V 46 D). Igulamente se han separado en paginas distintas
losa articulos que forman parte de la ordenacion estructural de aquellos que se refieren a la
ordenacion detallada. En el caso de las paginas que contienen estos ultimos articulos se ha
afiadido una D al ntimero de pagina ( Ejemplo: pag 103. D).

En algin caso ha sido preciso la introduccién de nuevos articulos o la duplicacion de
paginas (articulos y paginas bis), respetando siempre la numeracién de los articulos y las
paginas originaels

7.- MODIFICACIONES EFECTUADAS.

El Documento de Homologacién afecta tanto a la Ordenanzas (Memoria) de las Normas
Subsidiarias vigentes como a los Planos de Ordenacion

Normas Urbanisticas (Ordenanzas)

Titulo 1. Generalidades

Las modificaciones efectuadas en este titulo se refieren, en primer lugar (capitulo 1) al
marco legal de referencia —varias de Leyes y Normas han sido derogadas tras la entrada en
vigor de la Ley 15/2001- y a cuestiones formales (adaptacion de abreviaturas utilizadas en la
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Memoria Justificativa

En segundo lugar, y por lo que respecta a la clasificacion del suelo se remite en alguno de
los articulos de este titulo a aquéllos articulos de la Ley del suelo que regulan las distintas
clases y categorias de suelo.

Se aprovecha también la ocasion para “traducir” términos adaptédndolos a la terminologia
propia de la Ley 15/2001. Asi, por ejemplo:

El continuo urbano consolidado>> Suelo urbano consolidado

Las Zonas a Redefinir mediante Unidades de Ejecucién>> Suelo Urbano No Consolidado
El suelo apto para urbanizar>> Suelo Urbanizable*

Las Unidades de Ejecucién>> Unidades de Actuacion

(* en realidad las NN.SS de Cordobilla no establecen esta clase de suelo, aunque se refieran a ella en el art. 14)
Titulo IT Régimen Urbanistico del Suelo
Se trata de uno de los titulos en los que las modificaciones tienen mayor importancia.

En primer lugar, ha sido preciso introducir la figura del Programa de Ejecucién (novedosa
en la Ley 15/2001) y, a la vez, redelimitar las funciones de otra figura de planeamiento,
como es el Estudio de Detalle.

A falta del desarrollo reglamentario de la Ley del Suelo autonomica, se ha procurado
completar las referencias a los reglamentos de la LRSOU (estatal) con referencias a aquellos
articulos de la Ley 15/2001 que tratan de contenidos semejantes.

Por otra parte se da cabida en el articulado al nuevo sistema de ejecucion: el de cooperacion,
que también constituye una novedad de la Ley 15/2001 con respecto a la leyes del suelo
estatales anteriores.

Titulo 111 Régimen Juridico del Suelo

Al tratarse de determinaciones claramente estructurales, en los articulos referidos a derechos
y deberes de los propietarios de suelo se hace referencia expresa a los art. de la Ley del
Suelo correspondientes. Se entiende que los art. de las NN SS seran validos en tanto no
entren en contradiccion con otros de rango superior, como son los de la Ley 15/2001.

Se han eliminado referencias a articulos derogados de la LRSOU.

Titulo IV Intervencion Administrativa en la edificacién y uso del suelo

Se han eliminado referencias a articulos derogados de la LRSOU sefialando en su lugar los

articulos de la Ley 15/2001 que regulan los mismos aspectos. (Ejemplos: deber de
conservacion, 6rdenes de ejecucion, definicion de solar, 0}\%%&5‘?3&& o0 AR
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Memoria Justificativa

Titulo V Condiciones reguladoras de la Edificacién y usos

Se trata de un capitulo que practicamente no ha necesitado ninguna modificacién en la
redaccion de sus articulos. Sin embargo es aquél en que se han encontrado mas dificultades
para distinguir entre las esferas de lo estructural y lo detallado.

No ha sido necesario completar la ordenacion establecida en las Normas ya que el grado de
detalle con que han sido redactadas es suficiente: las NN.SS de Cordobilla distinguen
tipologias edificatorias y establecen usos y edificabilidades por zonas (a diferencia de lo que
suele suceder con otros planes vigentes).

Se ha optado por mantener el carécter de Ordenacién Estructural de las Ordenanzas vigentes
sobre edificabilidad. Esto significa que cualquier modificacion en estos articulos —que son
los que mas directamente regulan el aprovechamiento- necesitaran la aprobacion de la
Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica y territorial.

En cuanto a las condiciones de uso, se ha considerado conveniente distinguir como
determinaciones de ordenacién estructural la clasificacién y Jerarquizacion de usos que
establecen las NN.SS. vigentes y como determinaciones de ordenacién detallada todas las
demas: usos pormenorizados, caracteristicas y situaciones de compatibilidad.

En cuanto a las condiciones de higiene, seguridad y servicios, se entiende que deben
considerarse como ordenacion estructural, ya que su ambito de aplicacion esta regulado por
normativas de rango superior (de habitabilidad, de accesibilidad, normas béasicas de
aislamiento acustico y térmico, directivas comunitarias...) cuyo cumplimiento seguiria
siendo exigible atin cuando el municipio decidiese modificar los articulos referidos a estos
aspectos.

Por lo que respecta a las condiciones generales estéticas, tanto el art. 4 como el 166 de ]a
Ley 15/2001 aconsejan considerar como una competencia municipal el establecimiento de
tales condiciones, por lo que se consideran en este documento de homologacion como
ordenacion detallada.

En cuanto al capitulo 5 —condiciones generales ambientales- cabe hacer las mismas
consideraciones que al hablar de higiene, seguridad y servicios, yaque los dos articulos que
componen el capitulo podrian considerarse innecesarios al existir normativa de rango
superior especifica. Por ello se considera como ordenacion estructural.

Finalmente, por lo que respecta a las condiciones de proteccion, tanto del patrimonio
urbano como del patrimonio rural, de acuerdo con la Ley 2/1999de Patrimonio Histérico y
Cultural de Extremadura debe ser la Administracién autonémica la que ostente
competencias sobre estos aspectos de manera que sea necesaria su aprobacion para
aumentar o eliminar los niveles de proteccion establecidos por las NNSS. Por tanto, estos

articulos formarian parte de la ordenacién estructural. [,
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Titulo VI Condiciones particulares del Suelo Urbano

En este titulo se incluyen las determinaciones que regulan las actuaciones urbanizadoras
tanto en el suelo urbano consolidado como en las 7 unidades de actuacion (antes llamadas
de ejecucion) que delimitan las Normas.

Se sefiala en cada una de ellas que el drea de reparto coincide con el ambito de la unidad de
actuacion correspondiente.

Ha sido preciso modificar la redaccion para posibilitar la aplicacion del un nuevo sistema de
ejecucion -el de cooperacion- y se ha reducido la densidad de viviendas previstas para
asumir el estandar que fija la Ley 15/2001 para nuevos desarrollos residenciales.

Aunque se detecta el incumplimiento de gran parte de los estandares fijados'en el art. 74 de
la LSOTEX (densidad excesiva de viviendas, carencia de dotaciones y reserva de zonas
verdes) se entiende que al no tratarse de suelo urbanizable sino urbano no consolidado, no
corresponde modificar ninguna de las demas determinaciones, ya que se sobrepasaria el
concepto de homologacion.

Titulo VI Normas de Proteccion y Condiciones Reguladoras del Suelo No
Urbanizable

Utilizando el mismo criterio con que se trataron las condiciones de proteccion del
patrimonio urbano y rural, se incluye todo este titulo como parte de la Ordenacion
Estructural, puesto que se entiende que debe ser la administracién autonémica la
competente en materia de proteccion del suelo no urbanizable. La propia Ley 15/2001
sefiala que para los actos no expresamente permitidos por el planeamiento territorial y
urbanistico debe ser la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica la que autorice los actos de aprovechamiento y uso urbanisticos del suelo a
través de la calificacion urbanistica.. nmmmmmm%mv’i{g% o
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En todos los casos las modificaciones efectuadas afectan exclusivamente a la leyenda de los
Planos. Se ha corregido la terminologia empleada de manera similar a lo efectuado en las
Normas Urbanisticas y se han introducido las aclaraciones necesarias para precisar qué
determinaciones deben considerarse Estructurales y cudles Detalladas.

Planos de proteccién en suelo no urbano (10, 11 y 12)
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Memoria Justificativa

Se han identificado los Bienes de dominio publico no municipal. (Presas de Horno Tejeroy
de Boqueron, Rivera del Lacara, Carretera comarcal). Se ha variado las tramas indicativas
de los suelos no urbanizables protegidos, indtroduciendo sombreados de color para
identificarlos con mayor facilidad. Se asigna la categoria de estructural a la delimitacién de
las distintas areas protegidas en SNU.

Planos de clasificacién del suelo, alineaciones y rasantes (13.1, 13.2, 13.3 y 13.4)

Se le da categoria de O. Estructural a las alineaciones en SU consolidado y de O. Detallada
a las alineaciones en SU no consolidado (unidades de actuacién) con la intencién de que el
Municipio pueda aprobar distintas ordenaciones a la prevista en las NN.SS siempre que
respeten el resto de pardmetros que definen el aprovechamiento urbanistico de cada Unidad
de Actuacion.

Plano de calificacion (zonificacion) del suelo urbano (14)

En este plano, las modificaciones introducidas sirven para aclarar cuéles de los usos
previstos pueden ser modificados por el Municipio (O. Detallada) dejando el resto como O.
Estructural. Las diferencias con respecto a la ordenacion establecida en el Plano original
radican en que con el plano modificado el Municipio puede (sin necesidad de la aprobacién
por el organismo correspondiente de la Junta de Extremadura) modificar el uso
pormenorizado de los terrenos (no el general), las alineaciones y tipologias de las Unidades
de Actuacion, y las zonas verdes y areas peatonales de menor entidad (areas ajardinadas y
areas de juegos)

Catalogo

No se introduce ninguna alteracién en este documento. Se consideran estructurales las
determinaciones en €l contenidas, por lo que sera precisa la aprobacion del organismo
autonomico competente para modificar su contenido.
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