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BB OF LA% MCIENIAS SURSIDUARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIEAL DE [DBON
MASRACEEA JUSTIFICATIVA

1.- INTRODUCCIGN

1.1.- Antfecedesntes.

El presente documento consiste en la redaccion de unas Nermas Subsidiaric: de ambito
municipal en el término de Lobdn, de los clesificadas come fipo b) por el oriicule 75 del
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen dal Suele v Ordenacion Urbana, y tienen por
cbieto "Clasificar sl suelo en urbano, apto para urbanizar y no urbanizable, delimitando &l
&mbito teritorial de cada une de los fipos de suelo, esicbleciendo Ia ordenacion del suelo
urbanoy de las dreas optas para la urbenizacion que integran =l susls apto para urbanizar,
y filando las normas de proteccion del suels ne urbanizoble” [articulo 77 del T.R. de la Lay
d=l| Suslc)

Asl mismo, en el desamollo de las Normas Subsidiarias & Incluye un Cataloge que confiene
la relacién y caracteristicas de elementos urbanes y naturales que por sus singulores valores

han de ser objelo de lo aplicacion de los medidas de proteccion estoblecidas en les
MNermas.

Confienen igualmente las presentes Narmas un Estudio simplificado de impacto ambiental,
seqln lo dispuesto en el articulo 4 del Dacreto 4511991 de 16 de abril sobre Medidas ds
proteccién del ecosistema en la Comunidad Autdnoma de Exrermnadura y en el apartade

2.6 del Pliego de Prescripciones Técnicas que rige la redaccion ds las mismas.

B &mbito de las Normas cormprends la fotolidad del término rmunicipal de Lobén.

La iniciativa de la formulacién comesponda al Ayuntamiento de Lobon.

1.2.- Conveniencla y oporiunidad del fipo de plansamiento adoptade.
Lo eleccion de las Mormas Subsidiarias como Instrumento de planeamiento adecyado para
el municiple de Lobén se deriva de la complefidad de lo: problemas que planfea &

desamollo urbanifico del municiplo, asl come de ia copacidad de gestion y programasion

e aste.

Esdas Mormas revisan y susiituyen a las apleriores Normas Subsidiarias de Plansamienio
Municipal, cuyas caracteristicas mas sustanclales fueron analizaodos en =l gpartado

correspenidiente de la Memoria de Infarmacian.
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De las conclusiones del ondlisis realizado y de Ias consideraciones anferiormente expuestas

se deduce lo conveniancio y opertunidad de las Normias Subsidiarias como instrumento mas
idonec para el planeamiento de Lobdn.

1.3- Determinaciones de las Normas Subsidiarias.

Las presenies Normas contienen las siguientes dsterminaciones:

a} Fines y objetivos de su promulgaciéon,
b) Infroestructurgs basicgs y sistarmaos generales de comunicaciones, espacios libres, Greas
verdes y equipamiente comunitario.

c) Delimitacién de los terenos comprendidos en &l suelo urbano, en las areas aptas parg
la urbanizacién y en el suelo no urbanizabie,

d] Definicidn del concepto de niclea de poblacién,

) Asignacion de usos y niveles de infensidad aplicables a las diferentes zonas en susle
urbano.

f) Asignacion de intensidades v usos globales a los diferentes zonas en el suelo apte para
urbanizar, con delimitocién de Ios comrespondiantes sectoras.
g) Mormas urbanisticas.

h) Trazado y caracteristicas de la red viaria del suele urbano, con delerminacion de
alineaciones v rasantes,

i) Sefalamiento v delimitacién de las zonas objelo de proteccién especial en & suelo no
urbanizabls.

I} Fiacion de plazos para la ejecucion del planeamiento.

Se delimita ademas un drea de reparic en al suelo aplo para urbanizar, fiandose su
dprovechamisnio tipo.
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2. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

2.1.- Problemdatica urbanistica de! municiplo.
2.1.1.- Teriterle munlecipal

Del andlisls de los datos que sobre el lerritorio municipol de Lobén se exponen en la
Memeria Informaflve, pueden exiraerse algunos conclusionss sobre los principales
problemas que = afectan desde el punto de vista urbanistico, Lo respussta o dichos

problemas hd sido el abjetivo que miarea los critéros de elaboracién de estas Normes
Subsidiarios.

De un medo genérico dichos problemas son los sigulentes:

- Celericro puntual del medio fisics en oquelles lugares en los que se realizon vertides sdlides
o liquides, efectuadeos sin ningun fipo de confral, 1ales como las escombreras o vertederos
existentes =n algunas zonas de la periferia del ndcleo, o lot puntos de verfido de [as redss
de soneamizsnto de los dos nigleos urbanos.

- Impacic amblenial preducido per la implantacién de instdlaciones indusiriales en & medio

rural,

2.1.2.- NGcleos urbanes

Los principaies problemas urbanisticos gue inclden sobre: los dos nicleo: urbanos: del
municipio d= Lobén pueden concrelarss en |os siguientes dspecios genéricos desglosados
s=2gun el area a que afecian:

lobon

Casco Anligue

Segin se explicé en la Memoria de la Informacion, =l centro histarico de Lobon carece de
un elevadao valor patrimonial. No cbstante, precisamente por esta razén, o proteccién de
e:le patrimonio e convieri= 2n obiglive pﬁmmﬂic:l'da la ordenacion urbanisiica de lazong,
gue debard resolver los problemas que en ld acludlidad se derivan de las sifuaciones gue

o confinuacion se expresan:

- Ausencia de uno efactiva zonificacidn del sueio que ordens la implantacién en el nicleo

de los distintes usos v lipologias. Come consecuencia, &stos 52 han ido produciendo de un

ARCUTIETTOS: CARMEN CHENFUESDS BUEND Y A Luia MARGUE vELAGUE 3
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modo alealorio vy escosomente controlade, dando origen en algunos casos a confiictas
entra las mismes, y resultando una imagen desordenada.

- Incipiente proceso de alleracidn fipelégica, consistents en la habilitacién, ompliccién o
nueva consiruccion de dablodos, que aunque de modo no muy deneralizado, coniduce o
una degradacién ambiental de los espacios urbanos de mayer inferés,

- Carencia de instrumenios de proteccidn para la edificacion o conjuntos edificatorios de
interés histérico o ambiental.

- Existencia de numerosas edificaciones deshabitadas o con scupacion fempeoral,

consecuencia del fuerte descenso de poblacién experimentade durante las décadas de los
sssenia y setenta,

- Impactes de indole estética producidos tanlo por la utllizacion de revestimientos gienes a
los materoles fradicionales da fa poblacién, como revoeons "monocapa’, ladrillevisto,, ste,,
come por la presencia de tendidos v conducciones eléctricas v lelefonicas aéreas o

grapeadas a las fachadas, y de modo especial por &l depdsiio slevado situado junfeala
iglesia paragquial.

- Degradacion de los bordss comao consecuencia de la configuracion lopografia del nicles,
que provoca la oparicion de edificaciones marginales en as zonas mas accidentodas,

Ensanches.

La ausencia de zonificacién que se mencionaba antetiormenta ha producido en estas
areas unas efectos aln mas negativos, por ser estas zonas las principalss receptoras
cte los nuevos crecimientos. En menor medida el dreq de la Avenida del Guadiana
Yy con mds fuerza ka de la Avenida de Exrernadura y la de la colle de la Era presentan

una ordenacion poco clara, con mecias y conflictes de usos v tipologkas ediflicatarias

- Crecimiento desagregado en relacién con el casco histérico, come resultado dal

electo barera producido por la travesia de la N-V en 6 barrios situades al ofo lado
de esta via.

ARTHITECTOS: CARMEN CIENFUEGDS BUENT Y M® LUTSA MARGUEL VELAZEUET
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. Deficiencias Infraestructurales y de equipamiento comuniiario en los incipientes

nuaveos barrios residenciales como el que va arficuléndose en tame a la pista del
Canal.

_Daficiencias infraestructurales ¥ de ordenacién en algunas calles de la periteria,

como el camine de la Huerta, con existencia de edificacionas de escasa caliclad.

- Urbanizacian v edificacion de terencs iopegrdfica y geotécnicamente inadecuados
para soportarlo. como es el caso de algunas de ias vaguadas que han sido rellenadas
de modo artificlal en la periferia del barrio de la Avenida del Guadiana.

Guadaiira -

Aungue su reducido tamafio y escasa dindmica eansiructiva hace que elrango de
sus problemas urbanisticos sea también de poca entidad, quizd uno de los aspecios
sobre los que deba incidirse con mayer contundencia sea &l encaminade a la
individualizagion y reconccimiento de sus caracteristicas propias. La singularidad de
Guaddiira radica tanto en los procesos que dieron lugar a su forrmacion como en los

particulares mecanismos a fraveés de los cuaies el poblada se configuro tal cual es.

Por tanto, es importante dotar al nlclee de una ordenacion propia, basada en sus
necesidades y peculiaridades especilicas.

La consideracidn como bien cultural no sdio del patrimonio edlficacio, sino tamibian
del trazado urbano debe ser puas una praccupacion prieritaria.

Purituaimente, debearan resolvarse aigunas de las carencias infraestructurales y de
eguipamiento defectadas enla Infermacion.

2.2.- Objefivos ganerales de las Normas Subsidiarias.

Los objetives del planeamiento urbanistico se configuran a parlir de una valoracion de los
diversas problemas urbanos.

Par janto, come cbietivos generales se plantean los siguientes:

- Conservacién y mantenimiento de las caracterfsticas naturales del feritorio. Esla opcién

ARCELITECTOR: CARMEN CIERFUBSES SUERID Y M7 LULEE MARGILIE VELAICIIET &
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implica lo ineludible necesidod de establecer una regulacion precisa respecio a la
localizacién v las condicionss de implantacién de usos y aclividades que patencialmenie

puedan compromeier el manlenimiento de los recursos naturales.

- Ordenacion de los zonas de dezarrollo urbano existentes, resciviende la arficulacion de las

mismas con las zonas consolidadas.

- Recupsracion de las intensidodes, usos y tipologios fradicionales en el suelo urbano

histérico, y cenfrol de la puesta en uso de los nuevas suelos urbanos.
- Mejora del nive! de cobertura del equipamiento y de la calidad de| existante.

- Preservacién de la homogeneldad de lg estruclure urbana existente qsl como
astoblecimianto de medidas de proteccién sobre el patrimenio de interés historico, artistico,
etnografico y arquitectonice

2.3.- Objetivos parficularizzudes. o

Las objeflves genercles antericrmente expuestos se concretan cla sificandolos segun el fipo

de problemas que pretenden resolver,

2.3.1.- Territorio municipal.
- Preservacian de las condiciones naturales de los tefrencs que rednen especiales valores
agricolas, ecolégico ambientales o palsdiisticas mediante el control de la Implantacicn de

actividades incompatibles con dichas condiciones, evitando el procesc urbanizador.

- Ajacién de medidas que eviten la creacién de rilclens de poblacién, garanfizando el

cardgcter gistado de la edificacién en el suslo no urbanizable.
. Delimitacién como Tonas cbjeto de proteccidn especial:

Cornisas y zonas de lopografia accldentada.

Terrenos de Investigacicn y Desarrollo Agrario en Finca La Orden
Riberas de los rios Guadiana y Guadagjira.

lonas de agricultura de secano.

lonas de regadio.

ARCUITECTOR: CARMEN CIENEUECDS BUSND ' M* LULEA MARCUEI VELADGUE &
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Enforne de elementos de valor cultural.

- Establecimienfo d= medidas de profeccisn para |os elementos de interés histérico

existentss en 2l término asl come para los posibles yacimientos arqueclégicos.

- Fomento del aprovechamignto del potimenic natural, histéricoy culiural incentivandoe las

aclividades encaminadas a la implantacion y mejora de ofertas turisticas adecuadas y

respstuosas con el mantenimiento del medio y &l palimonio,

2.3.2.- Nicleos urbanos.

lobén

Centro histdrico.

- Freservacion y dignificacién del corjunto mediante la proteccion selecfiva del patrimanio
heredado, propugnando su rehabilitacién y reutillzacion.

- Catalogacion y regulacién de las medidas de proteccion para los edificios o elementos
de inierés histérico o arquitecidnico.

Ensanche.

- Cenirol de los crecirmisniio: urbanos encavzando la lecalizacion de los diferantss Usos, Y
de medo particular el industrial, evitando lo dispersion del mismo enla periferio del nicles
mediante la calificacion de suelo de este uso en las zonas mas adecuadas, permitiendo asi

satisfocer la inciplente demanda del mismo.

- Conexién de los zonas desagregadas favoreciends la inferelacian enire las mismas

medianie la remodelacian de los elementos urbanos que la impiden o dificultan,

- Pignificacion de la imagen urbana medionte la creacién de espacios litres, erradicacion

de la infraedificacidn y de los usos incompatibies con el medio urbane.

- Ordenacion de los terrenos situados al nerde de la avenida de Extremadura; v en las
margenes de la avenida de la Erg, encaminando la natural tendencia de desarrolio urbario

y favoreciendo la inlegracion en el ndclso de los principales equipamienias situados en sus
proximidades.

ARGUITESTTS: CARMERN SIENFUEGTS 3UEND ¥ M LLish MARGUE? vELATQUE: 7
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FEVISION D LAS NORMAS SUBSDIARIAS DE FLANEAMIENTD MUNICEAL DE LO8EN
MEMERIA JUSTIHTATIVA

Guadagjira

- Preservacion y dignificacion del conjunto, o fravés de la individuaiizacion v
reconocimiento de sus caracieristicas propias,

2.3.3.- Equipamiento comunifaric.
Educative

Lobén

- Mantenimienic del uso de Ensefianza en los terenos ocupadas por &l Centro Escolar en uzo.,
Guadajira

- Reserva de suelo para este use, localizade en los terrenos poblices colindantes al centra
aclual, con el fin de pesibilitar le ampliacién de la cobertura de aste equipamianto,

Deporiivo.
Lobon.

- Praservar para esle uso el suelo actuaimente ocupado en la zona polideportiva municipal
de la Avenida del Guadiana, y ampliacion de ja superficie de lo misma sn lo inmedicta o
campo de fitbol, msjcrando los accesos a las insalacionas
Guadojira

- Preseryar para este uso el suelo aclualmente ocupado en la zona polideportiva mumicipal,

mejorando los accesos a las instalaciones, asl como el ccupads per las plstos de tenls de
la calle Nira. Sra. de las Mercedes.

Sanitario.
Ambes nucleos,

- Mantenimienio del suelc reservade para este equiparriento.

Asistencial.

Lobon.

- Mantenimiento de suslo para esie usc en los terrencs actualmente ocupadeos por el hogar
del pensionista y reserva de suelo en la zona lzquierdo de o calle de la Era, pera Ig

Implantacion de un hogar de ancianes. Asi mismo, se reserva suelo en {os:nuevos suelos

urbarios situades al norte de la pista del Canal pora Ia instalacién da una guarderia infanil.

Guaddjirg

- Mantenimiento del suelo reservado para este equipamiento.

ARGUIRECTOS: TARMEN CIENFUSEES BUEHNC T MF LUSA MARGUEZ VELATGUES
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Religioso.
#11] 5

- Mantenimizanto del nivel de equipamiento existente.

Cuitural.
Lobén
- Mantenimiento del uso sxistente =n la octual casa de la cultura y Dropuesta de

implantacién del mismo en el antiguo pésito, asi come en los terrenas acyacentss,
Guadgjira

- Marnienimiento del suelo reservado para este equipamienia,

Socioracreative.

Lobkén

- Mantenimianto del uso de las aclugles instalaciones y propusstc de implantacién de
mismo en los terrenos adyacentes al posito,

Gyadalira
- Mantenirmiento del suelo reservado pora este equipamiento y propussta de implantacian

del mismo, pora la instalacion de piscinas municipales sn los terenas ocupados por la
antigua cooperativa..

Adminishafive,
Ambos niclens

- Mantenimiento del nivel de equipamiento sxisiente.

Servicios urbanos.
- Mantenimiento de las irstalaciones existenfes en ambas cemenierio: ¥ propussta de

implantacion de este uso en los terrenos colindantes al campe de fitbol de Guadgjira.

2.3.4.- Espacios libres,

Lobén.

- Dado &l déficit existente en aste equipamientose marca como objetive Ia adecuacian
para este uso de la mayor canfidad die suslo publico pasible,

- Asi mismo se abtiens suelo para este uso en la mayar parte de [as ocluaciones plantecdas,

ARCINTECTES: CARMEN CENFUEGDS BUEND T VP LUISA MARCILE? VECAIOU R ¢




oy

i

B e

1 D _[".

i

REVISIEN L LAS HGRMAS SUESIDIARIAT DE PLANEAMIENTO MUNICIFAL DF LOBOH
MAEMUICREA JUSTIFICATIV A

3.- ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.1.- Teniterio.

Se mantiene la actual estruclura general del territorio, gue esté delerminada, como va se
explics en lo Memaric de Informacién, per los asentamienios de poblacién, con dos nicleoss
urbanos, las redes de cameteras y caminos v &l soporte fisico con sus condiciones
medicombientales, usas e Infrﬂ&iim:_:iurm termitariales,

Lo ordenacién propuesta acepta y fomenta el desarrolle de ambos nicleos, evitande la
formacién de oiros nicleos de pablacion.

El soporte fisico del territorio estd definide tanto por sus parametros fisicos [lopografio,
hidrografia, geomarfelogia, vegetacion...) come por los usos v aclividadss qua en &l se
implantan y las Infraesiructuras existenies.

La ordenaclén propuesia <& encamina al mantenimiento y polenciocién de sus
caracieristicas esencioles, medianie la conservacién de su tradicional uso agricola v
ganadero, delimifacion y proteccidn de los zonas de especial inlerés osf come a |la

proteccion general de los valores medicambientales.

3.2.- Nicleos urbanos.

Lobén

La ssiruciura urbana propuesta se basa en la aceplacian y mentenimignto de la merfoloaic
existente, en el nicleo cenfral, con una ordenacion de los paguetes urbanios que conformian
las Greas de borce; de forma que se posibilite su Integracién en la framd, v un coniral en su
crecimiznlo,

El modelo de crecimiento que se propone para el nicleo urbano de Lobén, se basa en la
ocupacion y ordenacion de los vacios urbanos que han ido generdndose en los bordes,

Mo se ‘infroducen clieracionss sustanciales en la esiructura viera, limitaridose las
intervenciones @ la formdlizacion de nuevos frazades en los zonos ordénadas v o
octuaciones punfuales de reciificacion de alineaciones, aperturgs de viales v
préiﬂngaeiﬂnes de |a red con el cbjeto de completar su frazado meferande la estructura

urbano existente.

ARG ECTTE: CARMEN TIEMTUTSSS BUEND T M LLAGA MAARGUE vELAIGUE 11
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En cuanlec a la estructura funcional, el modalo propuesto mantiens en general la acluai,
definida por un uso predominantemente residencial en el rilcieo ceniral, en' 8l gue se
intercalan  algunos equipamientes (administrative, refigioso, cultural, asistencial.],
mantenienda la ectual ubicacion de los equipamientos que demandan mayer superficie
(ensefionzg, departive, asistencial), ¥ mejcrando la funcionalidad de estos Uifimos medianis
la implantacicn de nuevas viarios de conexién con las zonas residenciales.

El modalo funcienal propuesto se encamina a completar y mejorar los equipamientos ya
la ordenccion del crecimienle indusirial, a fravés de la creacién de un poligana para
acoger este Usg, situade junto a los terrenos ocupados por el campe de fulbel municipal,
segun se explicard mas detolladamente en posiericres apartados.

Respecto de los bordes del nicleo; cuya desordenada estructura ssuno de ios problemnas
urbanisticos de mayor envergadurg, la erdenacién propuesta se encamina a establecer an
ellos una forma urbana definida y o su integrocion en |a estructura existente.

Guaddiira
Tambien para este nicleo, la estruciura urbana propuesta se basa en la aceptacion ¥
mantenimiento de la morfolegia existente, proyeciandoss los huevos crecimientos de modo

quese compleie y desarolle o rama preexistenis.

3.3.- Equipamienteos v Espacios libres.

Para la consecucion del objetivo general que se marcé como punte de parfida en lo gue
a esiruciura general y de espacios libres se refiers, ¥ que es el de msjera del nivel de
coberfura del equipamienic colectivo, las Normas Subsidiarias proponen Infervenciones
encaminadas a la solucion tanto de las carencias y deficiencias observadas como a la
satisfaccién de los demandas que generard el modelo de desarrsollo propuesto, que seaiin
se ha mencicnade anteriormente; porte de la aceptacion del medelo actual. Estas
intervenciones se plantean en primer lugar desde la asuncién por parte de las Normias de
gran parle de la eslructura de equipamientos existente o comprometida praviamente al
proceso de redaccion de las mismas. En segundo lugar es determinante para la ubicacién
de los equipamientos, y sobre todo de las areas fibres, lo facilidad de gestién del suslo sobre

=l gue se implantan.

ATQURECTOL CARMEN CIEMFLESON BUENO ¥ 40 LUBA MARGIET VELLiUE? 12
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3.4.- Cuaniificacién general de la ordenacién propuesta.

Pora el dimensionado y cuantificacion de los mognitudes maneiadas en las Normds

Subsidiarias: clasificacidn y calificacién del suslo, squipamientas, sistemas de espacios libres

& Infraesiructuras, 5= han lenido en cuenta diversos faclares:

- Esfimacion del crecimiento poblacional en un periodo de diez ofics. Tal como e expuso
en la Memeorla de Informacidn Urbanisiica, lo: hipdfesis de crecimientio arrajan 'un

incremente peblacional minimo, y per tante ne determinante para el dimensienado de
susle.

- Estimacion de las necesidades de vivienda, también realizadas para un periodo de diez
anes, y que arrcjan una cifra de enfre 300 vy 400 viviendas, frente o una capacidad de
absorcion del suelo ordenado conferme al anterior planeamiento muy superior o esta cifra.

- Adecuacion del equipamiento a las coracierisiicas socioecondmicas de la pablacién.

- Bstimacion de los necesidades de sueio indusirial, cuya cuantificacién se redlizd a parfir de
una estimacion de lo demandg, efecluada teniendo sn cuenic la experiencia de Io
Corparacién basada en las intenciones de |a poblacian.

- Lo viabillded de ejecucion de las propuestas pressnladas en funclén de la copacidad de
gestion tanto de la edminisiracion municipal come de los demds agentes que intervienen
an el preceso urbanistice.

- En base ¢ las consideraciones realizadas sobre jas necesidades de viviendas, la capacidad
de los suelos urbanos preexistentes para absorber estas necesidades y las estimadciones sobre

&l suglo indusirial, la cuantificacion de la clasificacién del suslo propuesio es la gue sigue:

ACTUAL PROPUESTO
Suelo urbano | Lobén &7.94 Ha 79,18 Ha
Guaddjira 22 Ha 23,36 Ho
Suelo apto pora urbanizar 2 Hao ¢ Ha
Suelo ne urbanizable 5.530,04 Ha 5.517, 45 Ha
Total muriicipio 9.629,00 Ha 5.62%,00 Ha

ATLUITECTOS: CARMEN CIEMPUEE0S BUEND Y MELUSA MARCUEE VELAIGIIED 13
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El incremento absclulo de la superficie de suelo clasificado como urbane es de 11,22
hectdarecs, en Lobdn y 1,36 Ha en Guaddjira, cifras que represenian unos incrementos
relofivos del 16,51% y 4,18%, respectivamente.

Hay que tener en cuento, no obstanta, que estas cifras no reflejan el incremento raal del
suelo urbano clasificado, puesto que ha dejado de considerarse como tal &l suelo pesiférico
situado al nerte y sur del centro histérico de Labén, fermiado per quebradas de fortisimas
pendlenies, que las anferieres Norrmas incluion como suelo urbano desfinade o aspacios
libres, pero que, objefivaments, no rednen los requisitos legales para su clasificacién, Los
incrementos reales de suelo urbano arrcjan para Lobén una superiicie de 18,73 hecléreas
en la zona indusirial de nueva creacidn emplazoda junto al campo de fitbol municipal, y
de 2,42 hecidreas en los terenos de la pisia del Conal comespendiendo el resto a los suslo:
consolidados colindanies con los actualmente clasificados v a los né consalidadoes, percque
per su sifuacion y caracterfsiicas contribuyen a la racionalizacidn de la erdenacién urbana.

El dimensionado de la copacidad de absorcion de viviendas en los suelas urbano:

propuestos as =l siguienis: =

Viviendas en suelo urbano Lobén., 770
Viviendas en suelo urbano Gucdagjira 110

Viviendas en svelo aplo para urbanizar 315

De la comparaocion de estos valores con el nimero actual de viviendas, que es de 942, se
aprecia gue el incremento sobre &l pargue actual esdel 224 %, magnitud que supane una
capacidad residencial de 7.550 hobitantes, colculada sobre la hipdilesis de ung
composicion familiar media de 3,5 personas.

Esta capacicod residendial tiens un caracter tedrice, y 52 maneia Gnicomente como lecho

habitacienal para el dimensionado y cuantificacion de lo: espacios llbres.

En el cuadro siguiente se recoge el dimensicnado de los espacios libres en m? de

suelo/habitante, leniende en cuenlo la capacidod habitacional prevista en los Normas.

ARGUITECTOSE: CARMEN CIENFUECGDS SUERC T M® CUBSA MERDILS VEUATGUEL 14
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ACTUAL PROPUESTO
M2 Mi/HAB, | M2 M2/HAB.
ESPACIOS | Lobén 7.222 3,54 32045 | 40
LIBRES. Guaddjira 24.777 44,24 25.168 | 2692
TOTAL 31,999 11,77 57218 | 7,58

Respecto a los resuliados obtenidos, deben realizarss 1as siguientes cansideraciones:

- Fuede apreciarse que el incremento del valor absoluto [me.) de los espacios libres
propuestos es de un 179% |o que supone una notable mejora de la dotocién existents. Lo
dotacion en m2/ habitanie es cparentements Inferior a o actual, perc asta apreciacion
debe malzorse en alencion o ko fuerte descompensacién existents en'la distribucitn relativa
de estos espacios, puss como va se hizo notar en la Memaoria de la Informacién; la mayor
parie de los espocios llbres se ubica en Guaddjira, La dotacien proyectada gjusta estas
desequilibrios, aproximandese al minimo exigido en Lobén, y superando en el municipic casi
&n un 30% la minima exigida por e T.R. de lg Ley dal Suelo,

ARGUITECTOS: CARMEN CIENFUEGSS BUEND ¥ MM LUIEA NAARSIUEE WELADGE2 15
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4.-CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO. PROPUESTAS DE ORDENACION

4.1.- Suele urbane.

4.1.1.- Delimitacisn.

El proyecio de ordenacion propuesto divide el lerritorio municipal en suelo urbano, apte
para urbanizer y ne urbanizoble, refisiandozs sus superficies parciales y totales en el onterior
apartado de esta Memoria,

Formalmente, la delimitacién del suelo urbane ha sido reqlizada con los criterios del art. 10
del T.R. de o Ley dal Suelo,

A la luz de estos criterios = ha analizado lo tolalidad del suelo closificadeo por las vigentes
Nermas Subsidiarias, estudiando su adecuacion en funcidn de las circunstancias concreties
de cada zong,

Como punto de partida para este andlisis, hablda cuenta de las estimaciones de las
necesidades de suelo v lo capacidad de absorcion de! suelo ya clasificado, se establece
la opcidn que parece inconlestable de reducir al minime la Incorparacion de nusvos suelos
al desamollo urbanistico, opcion que esid en ko badse de |a recuperacian y meiera del nicleo
actual.

No obsiante, esta opcién estd matizada per la asuncién por las Normas fanto de las
acciones sectoricles actualmente en frémite, que liberaran suslo de caracterisiicas idéneas
para acogsr los nueves desarolios urbanos, como por la neceasidad de habilitar para el uso
industrial terrenos mas adecuades que los gus en la aclualidad soporion dicho usa.

Los criterios utilizodos para lg clasificacion de suele urbane son los sigulentes:

@ Se clasificon como uelo vrbang todas ias areas pertenecientes al nucleo consolidado,
¥ cuya situacién fipicamente urbana es evidente, no necesiiando des rﬁngﬁn proceso
especial para concederles esta clasificacidn. Son fodos aguélios en due sz cumplen los
requisitos establecides en el apartado o) del art. 10 del T.R. de la LS.

@ ie closifican como suelo urbang ogquellos terrenos que aun sstande parcialiments
urbanizodos v sdle parclalmente consalidados por la edificacién, son colindantes con =l

suelo urbane acival y pueden llegar a disponsr de los mismos elementos de urbanizacion
a gue se reflere el apartado antericor en la gjecucion de las Normas Subsidiarias.

4.1.2. Usos globales.

Al suele closificade como wbano se. le asigne comeo uso global el residencial, con

ARQUITECTOS; CARMEN CIENFUEGDS BUENG ¥ M* LUISa MARGIUET vELATGIUES
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excepcién de los ferenes destingdos o equipamisntos y de las zonos indusiriales
consolidadas, o de nueva crencion, cuyos usos globales serdn slos.

El uso residencial podra ser compatible con actividades terciarias, o de pequefas indusiras
¥ talleres, eslando limilodos estos usss en funcidn del area normativa en que se establecen.

4.1.3. Areas normativas.

Lobon

Segun se analiza en la Memaria de Informacian Urbanistice, cobe determinar en &l ndcleo
urbano dos arecs diferenciadas, coda una de ellos con sus propias caracierisficas
estructurales, fipolégicas y funcioncles. De la definicidn de sstas areas, y fomando coma
punto de partide los objefivos ya expuestos, asi como ia opcién marienida de aceptacién
¥ mejora de lo astructura urbana existente, se defiva la ordenaclon propussta en estas
Mormas Subsidiarias, y que se concreta sn el establecimianto de sendas zonas ¢ areas
normativas. Lla creacién de una nueva Zona de wuse glebal industial motivo

consecuentemente el establecimiento de ur 4rea nermativa especifica.

Guodaiira,
La claridad de la esructura urbana dal poblado criginal mofiva la adscripcidn de éste a un

area normativa propia, incluyende &l resto de los suslos urbanos en offg Zona o areq
normativa,

A cada una de esios dreas comesponde una regulacion urbanistica diferenciada, que
define las condicioneas de uso, ocupacion, aprevechamiente urbanistico, estéticas u ofras
que las sean de aplicacion v que determinan o ardenacién de cada zona.

A continuacién se dsscriben esias areas, asi como los rasgos generales de la regulacion
establecida:

Lobdn
Cenro histérico (Area normativa AL).

Comprence la zona central del casco urbano ¥ coincide en general con el nicles original
de la poblacion, vinlendo definida por el ambito de influencia de la iglesia patroquial y
<alles limitrofes. Para esto dreg, en lo que se localizan la mayer parle de loz edificios de
interés arquitecténico, histérico'y artistico del nicleo, las Normas proponen la preservacién
de la estructura urbana y tipologio edificatoria exislentes y la proteccién singularizada de
los &lementos urbanos de interés, en su condicion caraclerizodora de o idenfidad histérica
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d=| municipic. Se le asigna usa resiclencial, compatible con aclividodes terciarias, con
tipclogias de edificacién en manzanae densa y regulacion esfricta de la composicién de
fachadas y materiales.

Zonas de ensanche (Area normativa Bi).

Comprende el resto de los terrenos ciasificados camo suelo urbane, en la zona situada gl
norle de ka autovig, y comesponde a cquelias dreas en que se han producido les desamollos
urbanlsficos mas recienies. En ellas s asigna coma use mayofitario e resldencial [unifarmiliar
¥ pluritamiliar), el industrial en las zonas censolidadas con este uso v &l terciario compafible

con viviende, La alfura méaxima de la edificacion serd de dos plentas, y las fipcloglos, de
sdificacién densa, unifamilior, industriol y singular.

Iona industrial (Area normativa Ci).

Comprende los ferrenos clasificados comeo suelo urbano, en la zona situada ol sur de la
autevig, préximos al campe de filbol ¥ al cemenierio. En ellos las Narmias Subsidiarias
eslablecen una ordenacion detallada que fiene por objelo permitir la implantacién de usos

industriales. Las lipologlas edificatorias caresponcen a las indusiriales, en hilera o aldadas,
asi come la edificacion singular.

Guodafirn

Poblado (Area normativo Ac).

Comprende las zonas que conservan con rayor pureza el frozodo ¥ merfologia originat del
poblado. Para esta drec, los Normas proponan 1 preservacion de la astructura urbana v
fipclogia edificataria existentes, en su condicién caracterizadora de la Identidad histérica
del nicleo. Se le asignc uso residencial, compatible con dctividades terciarias, cen
tipologias de edificacion en maenzana de poblado, término que expresa la remision da jas
cendiciones normativas de oplicacidn en cada caso a las caractetlsticas propias de las

censirucciones existentes, con regulacién esiriclo de la composicién de fochadas v
materiales.

Iona de ensanche de Guadajira (Area normativa Be).

Comprende las zonas del poblado no Incluldas en el dreg nomativa AG , v camespode o
las dreas donde se han producido ks crecimientos Urbanos, en general ocalizadas en |a
periferio del poblade original. £n ellas se asigna come uso mayoritario el residencial, el

industrial en las zonas reservades para este vso v &f terciario compatible con vivienda. La

ARQUITECTOS: CARMEN CIENTUEGES BUENO YA LHSA MARGUET Y ELARGIES 18
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altura maxime de la edificacion sera de dos plantas, v los lipologias, de edificacién
unifamilicr, indusfrial v singulor.

4.1.4.- Detdlle de la ordenacian,

La erdenacién detallada de lodas las dreas del susio urbano murnicipal se concreta en el
plonc de ordenacion n® OU.1 en el que se expresa graficaments, pora cada manzana, el

uso asignade, el nimero de planids establecido y la fipologia aedificateria a que habrén de
ajusiarse las nuevas construcciones,

En &l area nermative Ac de Guaddiira, los condiciones para la renavacian de edificacionst

no suletas a proteccion especial se remiten a ias carocterislicas dominantes en |as
edificacienes que conforman su entcrne inmediaic.

4.1.5. Infervenclones en suelo urbano.

En este apartado se exponen y caracierizan los diferentes tipos de intervencian propuesios,
<uya glecucion se ancaming a la soluclén de los probiemas urbanisticos detectados en el
anaiisis de la infermacién Urbanistica v sintefizadas anferiormente.,

Se distinguan los siguisntes fipos de intervencian:

Actuociones de ordenacdién, wobve &reas que requleren infervencionss profundas, definiendo
o reardenando viario, tipoiegic edificatoria; aspacios libras, conexiones o arficulacionss
denfro de la zona v con las colindantas, Yo sea por inexistencia o Inadecuacién de lo
existente. Dada lo escasa complélidod de las intervenciones planteadas, lo erdsnadsn =
realiza en general desde |as propias Normas Subsidiorias, Se delimilan ires Unidades: de
Ejecucion que posibliiten la justa distibucion de beneficios ¥ corgas enfre los propistarios
cfectados. Bl ambito y lecalizacién de estas aeluociones se sefidla en el plons de
erdenacion n® OU.2, detaliGndose las condiciones particuldres de cada una de sllas en &

Capitule |V del Tilulo VI de las normas urbanisticas,

Actuaciones aisladas: Son aquelias actuaciones urbanisticas no incividas en las Unidades
de fecucion delimitadas en las Normas, cuya elecudion s gestiona directamente por la

adrministracion. Se fipifican en las siguientes:

Actuacionss de definicitn o ract i6n_del viario. que consisten en = dissfio o

rectificacion ds las vias de frafico v de sus margenes, tante de las nuevas como de las ya
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existentes, en orden a mejorar su uso € imagen.

Actuaciones de equipamientos v de sspacios liores. consistentes an acluaciones de
intervencion encaminadas g meiorar &l sisterria de equipamientio y que no sstan Incluidgs
en los dmbitos de las actunciones: enumeradas anteriormanta,

Acluaciones de recualificacian, en plazas ¥ @spacios libres en general, que supcnen el
disefio de diches espacios para acecuarse a los uses asignados, favoreciends su utllizocian

por los vecine: y mejorando en genaral sus condiciones s imagen,

Acluacionss en la infroestructura, en las redes de abastecimients, saneamiento y

dlumlzrado piblico que asl io requieren,

La identificacin, relacién pormencrizada y carocteristicas de los cctuaciones cisiadas més
significativas se defallan en el plano de ordenacion n° OU.2 yen el Capitulo IV del Tiulo VI
de las nermas urbanisticas,

4.2.- Suelo apto para urbanizar.

421 Delimiacién.

Integran el suelo apio para Urbanizar los terrenos incluldos en esia clase de suslo por las
anteriores Normas Subsidiarias, Se delimita un sale sector, que coincide con el delimitada
per las anteriorss Normas en el pargie de L Tiesa, al neroeste del casco histérico de Lobdr.

4.22 Condiclones padiculares

La presente Revision acepia e Infegrao |as condiciones parficulares establecidas para este
suelo por el anterior planeamiento, si bien propone unas condiciones allermalivas de
ofdenacién, que serdn aplicables en el supuesto de Que su planeamisnto parcial,
actualmente en fose de oprobacién provisional, no llegare a obtener aprobacién definitiva,
En este casp, las condicionss serian as sipuientes:

- Uso global Residencial
- Densidad méxima de viviendas 35 viviha
- Aprovechomisnto tipo 0,83 m2fm?

Resarvas de suelo para espacios libres

Yy servicios de interés piblico v social: Las establecidas por el
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Reglamenio de Planeamiento.

- Reserva minima de plozos de aparcamiento Le sslablecida por &l Reglamento
de Plonsamiento.

- Situacién de las plazos de aparcamiento Segun :& establecs en =l
Reglamenio de Planeamiento.

- Condiciones de composicion:

La edificacién residencial se reciizard prefersniemente en lipelogia UH, de dos plantasds
aifura méxima. Los equipamisntos s= locallzaran preferentemente en la zona ceniral del

seclor,

- Sisterna de acluacion: A deferminar por sl Flan Parcial, empledndose preferentements el
de compensacion.

4.3.- Suelo no urbonizable
4.3.1. Delimitacién.
e clasifican come suelo no urbanizable los restantes terencs det tarmino municipal no

incluidos en suelo urbano ni apto para urbanizar en los que concurre algung de |as
circunstancias siavienies:

st Estar sometidos o algin régimen especial de proleccidn incompatible con su
transformacian de acuerdo con la legislacidn seciornial, en razdn de sus valores paisajisticos,
histéricos, arqueclogicos, cientificos. ambientales o cullurcles. de riesges naturales
acredilados en = ploneamiento seclorial, o en funcién de su sujeaidon g limilacionss o

servidumbres para lo profeccion del deminio piblico.
x Estar preservados per las presentes Normas Subsidiarias en razbn @ los valores o gue

s& ha hecho referencia en el punio antafior, por su valor agricolw, forestal, ganaders o por

sus riquezos naturales, © por considerorse inadecuados para un desarrolic urbano.

Segun el regimen de profeccion asigriude por las Mermas Subsidiarias a los distintos terenos

que Intagran el suelo no urbanizable, se diferencian dos clases:

Suelo no Urbanizable Protegide, ¢ de Proteccion Sectarial
Suelo ne Urbanizable Preservado o de Proteccion Especial

A su vez en razon a los valores que hocen acraedores de especicl proteccion a los terenos
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incluidos en el suelo no wrbanizable preservado, se diferencian en éste las sigulentes
categorias:

Suelo ne vrbanizable de proteccion especial paisgjistica [IPE-PAIS)
Suelo no urbarnizable de proteccidn especial cientifica [IPP-CIEN)
Susio ne urbanizabia de proteccién especialambiental [ZPP-AMBI)
suelo no urbanizable de proteecion especial ogricola (IPP-AGRIC)
Suelo no urbanizable de profeccidn especial del regadio [IPF-REG)
Suelo no urbanizable de proteccién espeacial euliural {ZPP-CULT)

Lo delimitacion de estos suelos se refiejo en el piano n® OT.1 de Ordenacién, idenfificads
<an has siglas SNU.

4.3.2. Condiciones generales para el suelo no urbanizable.

Lo ordenacion propuesia en suelo no urbanizable, encominada a praservar sus condiciones.
naturales, comprende los slguientes aspecios:

- Determinacién de las condiciones genercles reguladoras de la edificacién y de los usos de
cada una de las dreas que se seficlan, ¥ que en cada case han tratado de adaptarse a las
caracter(sticas y cualidad aspecificas de las mismas.

- Befinicion del concepto de nicieo de pobiacian, estableciendo las condiciones cbjgfivas
de los aclos de parcelacion, edificacian Y usa del susle que pusdsn dar lugar a lo
formacion de aqual,

- Regulacion sspecifica de |as construcciones e instalaciones de Utllidad piblica y social.

4.3.3. Areasde proteccion.

La lecalizacion territorial y la delimitacion de estas dreas se expresan gréficaments en el
plano de ordenacién n® OT.1 de estas Normas

Proteccién sectorial.

Se incluyen en esta clase de suelo los jerrerios afectados por limitaciones o servidumbres
para la prefeccion del dominio piblico per legisiaciones seciorioles de Carreteras, Aguas,
Lineas de Energia Eléclrica, Vias Pecuarias, Minas, efc., o por estar sometidos a algun

regimen especial de proleccion de acuerdo con el planeamiento de ardenacién ferriiarial
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o la legislacion sectorial en razdn de sus valores paisciisticos, histéricos, arguecidgicos,
clentificos, ambientales o culturales, o de riesgos nalurales acraditados en af planeamienta

sectarial. Denfro de esla class de suels e incluyen, entre olros, los siguientes

Ionas de profeccid as infraestruc s v red vicrio.

Definicdas por referencla s su legislocion especifica.

Red de camings v vias pecuarias,

La precariedad de estos elementas territoriales hace necesario establecar medidas de
profeccién muy exigentes que por ofra parte no hacen sino rermarear la proleccion gue por
la ley sectorial les comesponde.

Es preciso en primer lugar recfirmar su condicidn de bienes de dominio piblico, en el que

nc es posible autorizar sino ocupaciones temperales debidamsnte reglamentadas por =l
organismo competante,

Elementos de interés histérico v einografico, arquesisoico v paleontoldaico,
Son aguellos edificios o elementos aislados ubicades en suelo no urbanizable vy que por sus
corocieffsticas  consfructivas, valores histdricos, orgueclbgicos, paleontolagicos o

etnograficos son objeto de proteccion especial por la legislacién sectorial de Patrimanio.

Dominic oublicg hidrdullco, cauces riberas, mdrgenes. lagos. logunas, embalses, ferenos
inundables v acuiferes sublemdneeos.

Son los ferrencs afectados per la legisiacidn secicrial de Aguas,

Proteccldn especial
Areas de proteccién especial paisafisfica.
Se establece esta profeccion para zonas de especial valor acologico o dngularidad fisica,

en las que deben primar los aspecios de consarvacion y regenesacian sobre cualquier oiro
posible uso.

Corresponde a las zonos de fopografic mas accidentada, localizado: &n 1o parie norle del
terming, incluyéndose en ellas tanto lo: bardes de la corniza sobre la que e aslentan ambos

ndclass come los cemros del pargje de los Concajiles.

Areas de proteccién sspecial clentifica

Corresponde o los ferrenos ocupados por la Ance La Orden, pettenecienta a la Junta de
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Extremadurg, donde <& |levan a caboe proyectos de investigacién agraria relacionados con
&l desarrollo de nueves cultivos y olras actividades cienfificas.

Areas de profeccién especial ambiental.

Corespenden en su totalidad a las riberas de los rlos Guadiana y Guaddjira, en su franscurso
por el Erming.

Area de especial profeccién agricola
Corresponde a las partes del término en que jos candiciones del terreno permifen un mayor

aprovechamienic agricela, basado fundamentalmente en cultives de sscano.

Area de especial profeccién del regadic.

Comesponde a las partes del término en que las condiciones dei tereno y las infraestructuras
hidravlicas consiruidas con motive de |a puesta en funclenamiente del canal de Lobdn,
permiten un mayer aprovechamienfo agricole, basado fundamenialmente en cultives de
regadio.

Area de especial proteccin cultural.

Comrasponden a los enfornos de los elementos de interes histérico y stnoarafico situados en
el términe,
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CATALOGO
5.1 Justificacién,

Como compliemento a las Normas Subsidiarias se Incluye un Catdlego de los
conarstos que per sus

bienes
singulares volores v caracieristicas son objetc de una expecial
profeccion. En él se establecen y definen fos niveles de proteccion asignados a los edificios,
conjunios urbanas ¥ elementos alslados de aspecial interés que integran &l patrimonio
edificads del municipio. La lgentificacion v localizacion espacial de los elementas,
inmuebles v conjuntos se refleja en los planos de ordenacién ne OU.4, en tanfo que su
relacion y descripcitn pormenorizada se confiene en el Tiuls IX de les normas urbanisticas.
La Inclusién en el Catélogo de cado une de esios elemenios, osf como la asignacién de Jos
tres niveles de proteccién esiablecidos es consecuencia de los valores Y grodo de interés
Que concuiren en cada uno de ellos, segin el endlisls realizado en ka fase de Informacién.
Se asignan los niveles de prateccion mds elevados, los dencminados |y Il, a los elemento:
y edificies cuyos valeres y singularidad son mds destacables, También se gsigna este nivel
a algunas de las manzanas del poblade de Guadgjira Que conservan con mayor pureza la
tipologla v sstructura criginal. El niveal I se eslablecs, sn Lobdn, para la calle Altozano,
“oma espacic urbano de mayer inferds del nicleo. Fn Guaddjira se establecs similor nivel

para las manzanas del poblado ariginal construidas duranie |o primera fass..

Sadajoz, noviembre 2001

Las Arquliectas
[
e B b
_'_FFH-'_F._'_'______.—-—'—-—‘— —————————————,

Fdo: Carmen Cienfuegos Busno Fdo: M® Luisa Mérquez Veldzquez
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