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1. OBIJETO

El objeto del presente anexo es dar respuesta al acuerdo de la CUOTEX para lo que se realizan los
siguientes aclaraciones y correcciones:

1. En relacién con el gbjeto de la modificacién, se precisa su finalidad en:

a. Cambiar el uso previsto de una parcela de 1.689,54 m? siluada en suelo urbano y
actualmente calificada como dolacional equipamiento-servicios vrbanos, para
destinarla a wse industrial con la lipologia edificatoria de edificacion singular [ES].

b. Cambiar el uso industrial de ofra parcela de suelo urbano, de superficie similar a lo
anterior (1.690,00 m?) y con lipologia indusirial en hilera con dos plantas de altura
[IH-2), para destinarla a uso dotacional equipamiento-servicios urbanos (E5-7), con
tipologia edificatoria de edificacion singular [ES).

2. Para poder llevar a término el objeto de la modificacion y cumplic con las exigencias
impuestas desde la Direccién General de Urhanismo, se introducen las siguientes
correcciones:

a. Se delimita un nuevo dmbito de geslion y ejecucion del planeamiento.

Se ha definido una nueva aclvacién aislada (A8) incluyendo en la misma, lanlo los
terrenos que se prefenden recalificar, como los dolacionales. Se  entiende
conveniente incluir ademds la mitad de la manzana de vso residencial con frente al
viario aunque se mantiene su uso residencial y lipologio UH-(UP)-2.

Aungue en las vigentes Normas Subsidiarias (art. 176) viene delinida una acluacion
aislada sobre esto zona denominda como A-6  (Actvacién de  ordenacion,
consistente en la redefinicion del viario en la zona occidental del nicleo, y o
implantacién de uso industrial en la nueva manzana resullante), no viene delinido ni
el dmbito concreto de la misma, ni los crilerios que el equipo redaclor luvo en
cuenta para establecer los limiles fisicos de la acluacion, por lo que se considera
conveniente delimitar un nuevo dmbilo aislado e independiente (A-8) y mantener la
A-6 tal y como viene establecida en las normas.

A confinuacién se muesira un esquema de situacidn.de-las. actvaciones aisladas
previstas en las normas para el nicleo wbago déGuadajira ast-como lo
delimitacién del nuevo dmbito A-8: ‘
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En el dmbito que se propone, cada uno de sus propietarios (la E.L.M. de Guadajira
y un propietario privado que ha adquirido una parcela municipal) va a permanecer
como fitular de la parcela de su propiedad, conforme a lo determinacion de
alineaciones viarias propios de la ordenacién conlenida en la modificacion, sin
tener que realizar cesiones de suelo, y sin necesidad de llevar a cabo procesos de
redistribucién de la propiedad, llevandose a cabo la urbanizacion pendiente
mediante una actuacién de urbanizacién por el sistema de obra pablica ordinaria,
cumpliendo con las previsiones establecidas en los articulos 108 y 155 de la Ley
15/2001 LSOTEX.

Modificar las determinaciones urbanisticas relativas  a las  condiciones  de
ocupacién, implantacion y aprovechamiento establecidas en el arliculo 61 del
Capftulo Il Condiciones de Aprovechamiento, para aiadit una variante o la
tipologia de edificacién singular. Lo variante seré edificacién singulor destinada o

-

uso industrial en el nicleo u

ldenico, la nave existente en la parcela que se
il :mﬁ.ﬁ)plg jms determinaciones urbanisticos
ustrial en o, -por doque se asigna a la
cacign s:qugfaAmj EH segyn la normativa (articulo
60) coresponde a aquellas ediicaciones cuyolMompoficion yolumétna no es
asimiloble a ninguno de I e g, letinictos;- usH /r.rm/:#menmf serd el de

equipamiento o el industrigl. . ¥ Ordonacion dg) Fomye

Segun el articulo é1, en /o tipologia ed’iﬁca‘c?dn'slngufatdesffnm}'a a vso industrial
lo edificacion deberd refranquearse obligatoriamente de las alineaciones oficiales
una distancia no inferior a cinco melios y de los reslantes linderos de la parcela
vna distancia no inferior a cinco melios.

La ocupacién de la parcela serd lo resullante de los relranqueos obligatonos y del
coeficiente de edificabilidad asignado.

La superficie mdxima edificable serd el resultado de aplcar a lo superficie de lo
parcela neta edficable un coeliciente de edificabilidad de 0,50 m s’

Por tanto, para evitar que la edilicacion existente quede fuera de ordenacion y

dodo que no existe en el nicleo uibano de Guadajita ninguna parcela con lo
misma calificacion y lipologia edilicaloria, se pretende incluir un nuevo parralo en

Sede 1
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el articulo 61 que contenga lo siguiente: “£n o fipologla edificacién singular
destinada a uso industrial en el nicleo urbano de Guadajira, la edificacion podra
adosarse o lo alineacién oficial y la distancia al resto de linderos serd libre. lo
superficie méxima edificable serd el resullado de aplicar a lo supetficie de la
parcela nefa edificable un coeficiente de edificabilidad de 1 nr'/m

2. ESTUDIO DE EDIFICABILIDADES

Dado que se modifican las tipologias edificatorias asignadas a las parcelas objeto de o
modificacién, se hace necesario incorporar a la modificacion, un estudio de edificabilidad poro
comprobar que no se incrementa el aprovechamiento lucrativo de los terrenos.

A continuacién se muestra un esquema del dmbito delimitodo con las superficies, usos y tipologias
edificatorias:

CAMBIO DE LSO Y TIROLOGIA EDIRCATORA:
DE INDUSTRIAL ¥ TIPOLOGIA BN HILERA [H.2)
A DOTACIONAL: SERVICIOS URBANCS (ES-7) ¥ TIPOLOGIA: EDIFICACION SINGULAR

SE MANTIENE MLALIILM.ION ¥ IPOLOGIA:
USO RESIDENCIAL IPOLOGIA: UH-(UF)-2 3
SUPERFICIE: 460,20 m2

7=+ | DE DOTACIONAL: SERVICIOS URBANOS €5-7) Y TIPOLOGIA. EDIFICACION SINGULAR
] A INDUSTRIAL ¥ TIPOLOGIA. EDIRCACION SINGULAR

iz |SUPERIFICEE 1,689 54m2
",

los siguientes articulos: iy
- Segun el articulo 60, la edificacion industiial en hiléra cory spo‘e? a uq: Hers e’dfﬁ( aCIONey-
asimilables a las naves de uso industrial o agricol o})ffgqf men(z- ?uduﬁv los finderos
lalerales. Se permitirén refranqueos uniformes de las fac. a"dmss /(J,sa alinpaliones
oficiales en actuaciones unilarios que alecten a vna-manzana (()rn.(\)/Pf en Yo l nq.rfur/ e
uno o mds de sus lados, debiendo producirse estos .@m:;wem en 't
edificacion, ... =T ot

y Jef()

- Conforme a lo previsto en el articulo 61 de las NN.SS., en la tipologia industrial ery Hilera,

la ocupacién seré la resultante de los relranqueos obligatorios y del cochiefente de
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edificabilidad asignado. Sin embargo las Normos Subsidiarias no definen un coeficiente de
edificabilidad para esta fipologia, y los retranqueos segin el articulo anlerior no son
obligatorios por lo que la ocupacién puede ser del 100%.

En el articulo 63 se establece que el numero de plantas maximo para la edificacion industriol
en hilera son 2.

Por todo lo anterior, teniendo en cuenta que no se define ni coeficiente de edificabilidad, ni
retranqueos obligatorios y que el nimero de plantas es igual a dos, si tenemos una
superficie de 1.690,00 m? de uso industrial, tipologia hilera y dos planias de allura, se
podrian edificar un total de 3.380,00 m? segiin en aplicacién de las Normas Subsidiarios.

En el coso del suelo residencial, no es necesario calcular lo edificabilidad yo que se
mantienen las mismas condiciones (uso y fipologia) y superficie de suelo, tan solo se ho
incluido a los efectos de asegurar la urbanizacién del vial.

Con la presente modificacién se establece una variante en los condiciones de ocupacion,
implantacién y aprovechamiento de la tipologia Edificacién singulor destinada a uso industrial en el
nicleo urbano de Guadaiira, estableciendo 1m?/m? como coeficiente de edilicabilidad. — Asi
obtenemos por tanto que tras la aprobacién de la modificacién, la edificabilidad de la parcela
industriol (1.689,54m2s) en su variedad de tipologia de edificacién singular (Guadaiira) serd de

1.689,54 m%, inferior o los 3.380,00 m?t que permitia lo norma para el uso industrial en hilera.

SEGUN NORMAS ACTUALES SEGUN MODIFICACION
Actuacién aislada A-8: m? suelo m? techo |  m? suelo m? techo
SUPERFICIE TOTAL DE LA| 4.926,05 1-4.926,05
ACTUACION: o)
Industrial (en hilera): 1.690,00 3.380,001 .,.0,00 ' 0,00
Industrial (edificacién singular): 0,00 [T 689.54. 1 689,54
Residencial (unifamiliar en hilera o 460,20 8 Aﬁ)g)()ﬁ : " %e manlienen
unifamiliar pareada): Iy {‘Jﬁgsm( s condiciones
Dotacional Equipamiento: 1.689,54 S H620,00 no definidas
Dotacional viario: 1.086,31 5 088 8% duny.,, j

' ol Tom

Por tanto, queda justificado que el cambio de usos y tipologias no supondrd un inciemerto de la
edificobilidod o del aprovechamiento de los terrenos, si no mds bien una disminucion de la

edificabilidad global.

3.  ARTICULADO MODIFICADO

A continuacién se detallan los articulos vigentes y modilicados

TITULO V. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO lll. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Anticulo 81. Condliciones de ocupacidn, implantacién y apro vechamiento

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO
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- Fn lo tipologio edificacién  singular Fn lo  tipologla edificacién  singular
destinade a wvso industrial lo edificacion destinada a uvso industrial lo edificacion
deberd retranquearse obligatoriamente de deberd refranquearse obligatoriamente de
las alineaciones oficiales una distancia no las alineaciones oficiales una distancia no
inferior @ cinco mefros. Lo ocupacion de la inferior a cinco metros. la ocupacion de lo
parcela serd la resultanie de los refranqueos parcela  serd  la  resultante  de  los
obligatorics  y  del  coeficiente  de retranqueos obligatorios y del coeliciente
edificabilidad asignado. de edificabifidad asignade.

la superficie mdxima edificable serd el la superficie maxima edificable serd el

resultado de aplicar a la superficie de lo resullado de aplicar a la superficie de la

parcela neta edficable un coeficiente de parcela nela edficable un coeliciente de
edificabilidad de 0,50 m’/n. edificabilidad de 0,50 ' /nr.

......... En  lo  tipologia edificacién  singulor
destinada a wso industrial en el nicleo
vrbano d& GUOO‘G[WH la edificacion falal fra
adosarse a la alineacion oficial y lo
distancia al resto de linderos sera libre
la superficie maxima edificable sera el
resullado de aplicar a la supericie de la
pPar elo nela edficable un coeficiente cle
edificabilidad de | nr /m

TITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO - .
CAPITULO IV. GESTION DEL SUELO URBANO .
Articulo 176. Relacién de actvaciones aisladas. Caracteristicas ]

ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO
Nucleo de Lobdén Nucleo de Lobdn
Nucleo de Guadajira: Nicleo de Guadajira:
A-1: Actuacion de recualificacion, consistente | A-1: Actuacitn. de rgcualificacion, consistente
en la creacién de un drea ajardinada junto a | en la creagion dé yn drea ofardinade junto o
lo nueva calle royectada en lo ftrasera del | la nveva/calle 1 yecfc?r{? en totrasera del
primer tram de la Ronda Norle. primer lram afe)‘q"fo\.m_’ c{i (ﬂ?\") .

) s C7a )
A-2: Actuacion de ordenacién, consistenle en | A-2: Acluacion_de ordenacion, on¥stente en
redefinicién de viario en la zona de entrada | redefinicion de viario en lo ronide ¢ntrada
del nicleo, con la creacién de un drea | del nicleo, con la creacion clev T dreg
ajardinada entre la zona deportiva y las | ojordinado enire la zona  depe Hhiva™, frs
manzanas residenciales. manzanas residenciales /»’
A-3: Actuacién del sistema general de | A-3: Actvacion del sistema  general  de
equipamientos consistente en imlantar uso de | equipamientos consistenle en imlankar vso de
equipamiento deportivo o socio recrealivo en equipamiento deporfivo o socio recrealivo en
la manzana donde se sitvan las instalaciones | la manzana donde se siluan las instalaciones
de lo antigua cooperaliva para posibilitar lo | de la antigua cooperativa  para posibilitar ko
vbicacion de las piscina municipales. vbicacion de las piscina municipales
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A-4: Actuacién de ordenacion, consisfente en
lo redefinicién del viario en lo zona oriental
del nicleo, con la creacion de un vial de
borde del suvelo urbano, paralelo o lo Ronda
Este, y lo implantaci 'n de uso residenciol en
las nuevas manzanas resulfantes.

A-5:  Actvacion del sistema general de
equipamientos consistente en implantar ysoi
de equipamienfo socio recrealivo como
complemento de los restantes equipamientos
en la manzana donde se sitian  los
instalaciones del hogar del pensionisia.

A-8: Actuacion de ordenacion, consistente en
la redefinicién del viario en la zona occidenial
del nicleo, y la implantacién de uso industrial
en la nveva manzana resultante.

A-7¢ Actuacién de ordenacion, consistente en
la implantacion de uso residencial en el vacio
urbano de la zona central del niclec en el
tramo oriental de lo colle Nuesha Serora de
Guadalupe.

A-4: Acluacion de ordenacion, consislente en
la redefinicién del viario en la zona oriental
del nicleo, con la creacion de un vial de
borde del svelo urbano, paralelo a la Ronda
Este, y la implantaci ‘'n de vso residenciol en
las nuevas manzanas resulfantes.

A-5: Acluacién del sistema  general  de
equipamienlos consistenle en implantar ysoi
de equipamiento socio recrealivo  como
complemento de los restanles equipamienios
en lo manzana donde se sitvan  las
instalaciones del hogar del pensionista.

A-8: Acluacion de ordenacion, consistente en
lo  redefinicion del viario en la zona
occidental del nicleo, y la implantacion de
uso industiial en o  nveva manzana

resultanie.

r/v (?In;}'“fmrfnl Cc mhhw.‘f en
c?ﬁt Us‘z‘»\ de
rm/mhm/ a m}uummmn}g

el cum!m 1 s barcelas, de

I 1OS Illf‘«’lh’ll"- ¥

de ¢ .;mpnnm‘rrf(! SeevicIO doy whrrm s 0
inclustrial en la zona-ac u/: ntal .fe niicleo, ol
final de lo calle numero 5 /

‘lr“uun Jo establecido en la ficha

Actuacién aisloda A-8;

Actuacion de ordenacion, consislente

an el cambio de uso de dos parcelas, de

Hh/{ufﬂhlf 7
a industeial en for

equipamienio-servicios vrbanos y de equipaniento-servicios urbanos O
accidental del niclee, al final de la calle ndmero 3
SUPERFICIE TOTAL DE LA ACTUACION 1. 926,05 m's

Industrial
(tipologia: edificacidn singular)
Residencial

| (’)H(,",‘\'l’ m's

460,20 m

(tipologia: unifamiliar en hilera o unifamiliar pareoda)

Dotacional Equipomiento
Dotacional viario

GESTION
URBANIZACION

1.690.,00 m's
1.086,31 m's

Obra Publica Ordinana

Proyecto de urthanizacion
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4.  PLANOS MODIFICADOS

Se incorpora al presente anejo un ejemplar de los planos revisados presentados con anleriondad,
donde quedan incorporados los cambios introducidos medionte la presenle version de o
modificacién.

5. TRAMITACION MUNICIPAL

Teniendo en cuenta que no se produce ninguna modilicacién sustoncial de cardcter estruciural
respecto de las determinaciones urbanisticas contenidas en el documento para la segunda
aprobacién provisional, los técnicos redactores creen necesario que se lleve a cabo un nuevo
acuerdo de aprobacién provisional por parte del Pleno del Ayuntomiento de Lobdn, sin que seo
preciso un someter dicho acuerdo a nueva informacién poblica.

6. DOCUMENTACION REFUNDIDA

En coso de que se apruebe la modificacién por la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Exiremadura, se aportard la documentacién necesaria para refundir la modificacion con
el planeamiento vigente.

En La Roca de lo Sierra (Badojoz), o | de lebrero de 2016

fdo. soledad martin-pffez aparicio_arquitecta fdo. juan manuel pizarro molineraosesor uridico

\ OGUVAT “Vegas Bajos y Lacara los Boldios”
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