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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ENCUADRE Y ANALISIS DEL MEDIO FiSICO.
1.1.1.LOCALIZACION.

El area objeto de la modificacion se encuentra en el centro del casco urbano, en
suelo urbano. En concreto, en una zona del casco histérico de Monterrubio de la

Serena, provincia de Badajoz.

1.1.2.SUPERFICIES.

La zona de actuacion afectada por la presente modificacion es de forma irregular,
contando con una superficie total de 5.611,43 m? aproximadamente.

1.1.3.CARACTERISTICAS DEL TERRENO.

La zona de actuacion se encuentra incluida en el interior de una manzana cerrada,
de 38.690,82 m? aproximados,delimitada por los siguientes viales: al norte la calle
Cruces, al sur la calle del Santo, al este con la calle Olivos y al oeste con la calle

Benquerencia.

La pendiente del terreno es descendente desde la calle del Santo, la cual esta al
mismo nivel, aproximadamente, que la Plaza de Espafa, hasta la calle Cruces. El
desnivel entre ambos puntos es de aproximadamente cinco metros.

Por otro lado destacar que la zona no se encuentra afectada por ninguna via
pecuaria, carretera autonémica o estatal ni por via férrea alguna.

1.1.4.CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES.

En las calles que delimitan la manzanz en gue se ubica la zona de actuacion, todas
las edificaciones existentes son de planta baja mas una y tienen un uso de vivienda
en todas sus plantas. Practicamenie no existen locales comerciales en planta baja.

Las viviendas son adosadas y ocupan la totalidad de la alineacion de fachada, no
existen retranqueos y cuentan con un volumen principal compacto, de tres o cuatro
crujlas, sin patio de ventilacion, un patio de par:ela, que sirve de iluminacion vy
ventilacion, situado tras este volumen principal, y una o varias edificaciones
auxiliares, de una planta y una sola crujia, adosadas al fondo de la parcela,
formando medianera con el mismo.

El fondo total edificado es de unos 35 a 40 metros aproximadamente, incluyendo la
edificacion principal, el patio de parcela y las edificaciones auxiliares.

Son construcciones de estructura de muros de carga, de fabrica c_ie ladrillo o-de
muros de piedra, tabiquerias de ladrilio y cubiertas inclinadas de teja ceramica, a

una o dos aguas.
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1.2. SERVICIOS URBANOS EXISTENTES.

1.2.1.RED DE ABASTECIMIENTO.

El depésito mas proximo es el que se halla en calle Fontanica, de una capacidad de
300.000 litros. Del cual se suministra la manzana en que se ubica la zona de
actuacion mediante ramales de polietileno de @90 mm de diametro perimetrales a
la misma, por la calles que la delimitan, discurriendo por ambas aceras.

1.2.2.RED DE SANEAMIENTO.

La manzana en que se ubica la zona de actuacion vierte al colector situado la
carretera de Castuera, que es el mas importante de la poblacion, puesto que
evacua casi el 80% de las aguas del pueblo; este colector vierte al arroyo Vilches a
unos 2 km de la poblacién.

La canalizacion que discurre por las calles que delimita la mencionada manzana es
de hormigén de @ 300 . La red es registrable mediante pozos situados a la large de
la conduccién y en los encuentros con ofros ramales.

1.2.3.ALUMBRADO PUBLICO.

En la zona en concreto existe red de alumbrado publico en su fotalidad de Cu. Las
luminarias son de vapor de mercurio, sin ningn tipo de proteccion y se encuentra a
un sélo lado de la calle, a lo largo de la fachada. Se alimentan del centro de
transformacién situado en la carretera de Castuera, con linea aérea de seccion 3x4
mm2.

1.2.4.SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

El suministro se realiza desde el centro de transformacion existente en la carretera
de Castuera, al cual se conectan con lineas aéreas de Rz 3x95+54 mm2 AL, de

seccion.
1.3. RED VIARIA EXISTENTE.

Las caracteristicas principales de las vias que delimitan fa manzana en que se ubica la zona de
actuacion, es como sigue:

La calle Benquerencia tiene una anchura media de 9,00 metros y un acerado de 0,90 metros
aproximadamente, el pavimento es de adoquin y se encuentra en buen estado.

{a calle Olivos tiene una anchura media de 6,00 metros y un acerado de 0,60 metros
aproximadamente, el pavimento es de hormigén y se encuentra en buen estado. '

La calle del Santo tiene una anchura media de 8,00 metros y un acerado de 0,60 metros
aproximadamente, el pavimento es de adoquin y se encuentra en buen estado. o

La calle Cruces tiene una anchura media de 9,00 metros y un acerado de: 090 metros
aproximadamente, el pavimento es de adoquin y se encuentra en buen estado.
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1.4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

El municipio cuenta con los siguientes equipamientos proximos a fa zona de actuacion de la
presente modificacion:

En la Plaza de Esparia se ubica el Ayuntamiento que cuenta con una superficie de solar de 2.245
m? y una superficie total construida de 415 m?, repartidas en planta baja, primera y bajo cubierta.

También se encuentra la iglesia parroquial de Nusesira Sefiora de la Consolacion, con una
superficie construida de 586 m?, construida en una sola planta.

PLAZA DE ESPANA. 2 C TENOS: 924 7T6UB33/924 760850 FAX. 924 760111 06420 CASTUERA (BADAJOZ
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2.1. ANTECEDENTES.

‘Seguidos los tramites reglamentarios de aprobacion, avance, exposicion publica, aprobacion
‘inicial y aprobacion provisional de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Monterrubio de la Serena, ¥ aprobadas definitivamente, por resolucion de la Consejeria de Medio

:Ambiente, Urbanismo y Turismo, con fecha 25 de febrero de 1998 (BOP 21-11-1998), se presenta
.ja modificacién puntual N° 8, pianteada por iniciativa de SERGES MON S.L, aprobada inicialmente
el 30 de diciembre de 2008 y publicada en €l Diario Oficial de Extremadura de 4 de marzo de
2009, aprobada provisionalmente con fecha 29 de noviembre de 2009, ¥ reformada conforme a

resolucién del pleno municipal de fecha 3 de febrero de 2011, para su tramitacion si procede.

2.2 OBJETO DE LA MODIFICACION.

: Esta propuesta define la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Monterrubio de la

- Serena, que se desarrolia sobre terrenos calificados actualmente por el planeamiento vigente
-, como suelo urbano, y se presenta con objeto de realizar una apertura de vial y delimitacion de
., unidad de actuacion en dicho ambito.

2.3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

Se pretende transformar una manzana uroana, de 38.690,82 m? definida por las calles
Benquerencia, Cruces, el Santo y Olivos, en dos manzanas, de 17.785,19 m?y 19.288,41 m?,

- mediante la apertura de un viai de 1.617,22 m?, aproximadamente.

.. Las nuevas zonas edificables, resultantes de dicha operacion se califican de uso residencial, con
el mismo tipo edificatorio que ¢l resto de la manzara, pero singularizando exclusivamente en el
ambito de la unidad de actuacion el aprovechamiento materializable y las condiciones de
parcelacion.

[ gs -onas verdes y equipamiento pliblico se ubican er :a partes de las manzanas en contacto con
el nuevo vial, articulando un espacio publico en el inzrior de 'a manzana original.

Awda, Geners! Luxan, 36 08420 O mivera (Badsioz) Tino, 524 EU S8
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3.1. JUSTIFICACION DEL TIPO DE ACTUACION

La presente modificacion no supone la reconsideracion total de la ordenacién establecida por el
plan de ordenacién urbanistica y, en todo caso, no plantea la adopcion de nuevos criterios
respecto de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada
por la eleccion de un modelo territorial distinto o por ia aparicién de circunstancias sobrevenidas,
de caracter demografico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el
agotamiento de su capacidad, es decir que no supone una reconsideracion total de la ordenacion
estructural del Planeamiento, lo cual supondria la revision del planeamiento vigente, en virtud del
articulo 81 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura.

Por io tanto, dichas actuacion se plantean como modificacién puntual en virtud del articulo 1.3. de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en el término municipal de Monterrubio de la
serena, segun ef cual:

“..Las afteraciones que implicarén modificacion parcial, puntual o aislada podran ser incluso las
que entrafien un cambio aislado en la clasificacion o calificacion del suelo que no afecta a ninguno
de los elementos estructurales de estas Noimas.

3.2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACIGN PROPUESTA.

La presente modificacion propone la actuacion en el interior de una manzana urbana con objeto
de abrir nuevos viarios e incrementar el aprovechamiento de los patios interiores de parcelas.
Dicha transformacion no esta prevista en el instrumento de planeamiento vigente por lo tanto se
propone la presente modificacién.

Con la apertura de un nuevo vial produce una descongestion de la trama urbana, el saneamiento
de la manzana y, fa resolucion de problemas de circulacion, en el ambito del casco histérico en
que se ubica la presente actuacion.

Asi mismo, con la ordenacidén propuesta se pretende que la edificacion resultante se una y
complete a la trama y tipologia urbana existente, obteniéndosa un caserio homogéneo, para lo
cual se hace necesario aplicarle una nueva zona de ordenanza que recoja y unifique la realidad
de la tipologia urbana existente en el entorno, la de edificacion entre medianeras, de caracter
predominantemente residencial. Por lo tanto se propone adecuar puntualmente, en el ambito de la
unidad de actuacion UA-SGM, realizando los ajustes precisos en materia de edificabilidad,
ocupacion y aprovechamiento, con objeto de corseguir un equiibrio entre las superficies de
cesion obligatoria, viario, equipamiento y zonas verdes, y la superficie edificable de
aprovechamiento privado, dado que el nimero de plantas esta limitado a dos, como en el resto del
municipio. Se pretende asi mismo, reducir la densidad edificatoria y crear espacios urbanos en el
interior de manzana que entren den diglogo con el principal espacio urbano existente en la zona,
la Plaza de Espafia. '

Ayda, General Luxan, 25 uB420 Castuera Badajoz) Tiho. 924 760 5EY
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3.3. REGIMEN DE LA INNOVACION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA (ART 80).

3.3.1.APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PRIVADO

La ordenacion establecida por la modificacion propuesta del plan de ordenacion
urbanistica supone incremento de aprovechamiento jucrativo privado, por lo tanto
resulta necesario prever las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcién y calidad de las dotaciones publicas previstas en el articulo 74 de la Ley
15/2001, de 14 de diciembre, de! Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

En concreto se prevé un aprovechamiento urbanistico de 3.928,00 m® de techo
edificables, de los cuales 1.138,08 m* estan previstos por el planeamiento vigente.
Por lo tanto el incremento de edificabilidad maximo propuesto es de 2.789,92 m?
sobre los cuales se han previsto, de acuerdo a las determinaciones del articulo 27.3
del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, aprobado por Decreto 7/2007,
de 23 de enero.

En base a dicho incremento de edificabilidad se prevén 1.011,16 m?* de suelo
destinados a dotaciones puUblicas, los cuales se reparten en 577,80 m?* de
equipamiento y 433,36 m* de zona verde. Dichas previsiones se justifican mas
precisamente en el plano JU-01 PLANO DE JUSTIFICACION URBANISTICA,
APROVECHAMIENTQ Y CESIONES.

3.3.2.DOTACIONES PUBLICAS AFECTADAS.

La ordenacion establecida por la modificacion propuesta del plan de ordenacion
urbanistica no propone la desafectacion de suelo de destino publico ni descalifica
terrenos destinados a viviendas sujetes a algan régimen de proteccién publica o de
limitacion del precio de venta o alquiler. Tampoco comporta una diferente
calificacion o uso urbanistico de zonas verdes o espacios libres calificados por ¢!
instrumento de planeamiento vigente.

3.3.2.INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS Y DOTACIONES.

[as redes de infraestructura y servicios propuestos se conectan directamente a las
redes de infraestructura y servicios existentes, de capacidad suficiente, segun
planos de informacion adjuntos.

Se adjunta en los planos de informacion correspondientes las actuaciones
propuestas en infraestructuras. Las redes de abastecimiento y saneamiento
presentan capacidad, aparentemente suficiente, para poder conectar directamente
las nuevas gue se proponen. Respacto de la red de energia eléctrica se propone la
creacion de un nuevo centro de fransformacion, dentro de {a unidad de actuacion,
situado en la calle de nueva creacion dentro de la manzana en cuestion. El cual
estara conectado directamente al mas proximo en servicio, situado en la carretera
de Castuera. De este nuevo ceniro de transformacion se suministrara la red de
alumbrado publico propuesta e¢n la zona de actiacion. Por lo tanto, en cuanto a
estado dos redes de servicios, no se desvirtuara la capacidad funcional de las
existentes. ' oy
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lLa zona de actuacion se ubica en casco historico, en el que predomina, como es
habitual, el viario estrecho y tortuoso. Por lo tanto cualquier actuacion que tenga
como fin la apertura de nuevos viales supondrd, siempre, una mejora de las
comunicaciones, tanto peatonal como motorizada.

Por lo tanto, la modificacion propuesta no modifica ni desvirtia la capacidad o
funcionalidad de los servicios, dotaciones e infraestructuras existentes.

3.3.4.MEJORAS PARA EL BIENESTAR.

1. La ordenacion propuesta basa su justificacién en el potencial que ofrece la
ubicacion de los terrenos, objetc de la modificacidn, para ampliar su
aprovechamiento urbanistico, a la vista del escaso aprovechamiento asignado por
el planeamiento vigente, y dada la facilidad de conexién del mismo las redes de
infraestructura existentes. De la propuesta de intervencion se destacan las
siguientes cualidades:

a) Con la modificacién propuesta se pretende intervenir, en el mercado del suelo y
la vivienda, al promover el desarrollo del planeamiento y fijar el sistema de
actuacién por compensacion, forzando de esta forma un desarrollo del
planeamiento y del suelo. Maxime cuando desde la aprobacion definitiva del
planeamiento vigente, en 1998, no ha producido ninguna actividad privada en la
mencionada zona.

b) Al proponer el desarrollo mediante unidad de actuacion urbanizadora y de la
necesaria aplicacion de los estandares de planeamiento previstos en el articulo 74
se produce una ampliacién de la oferta de suelo destinado a viviendas de
proteccién oficial.

c) Se propone una utilizacidn mas racional del suelo mejorando la calidad de los
espacios urbanos dentro de la unidad de actuacion y su relacion con la trama
urbana existente.

d) La apertura de nuevos viales supon< una descongestion del trafico en lazonay
una mejora de las comunicaciones en una zona de casco histdrico, tan necesitada,
por otra parte, de este tipo de actuaciones.

2. Por lo tanto, de acuerdo a la fundamentacion de la modificacion propuesta se
puede afirmar que la modificacién propuesta cumple los fines y objetivos definidos
en el articulo 5 de la ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Terrijorial de Extremadura, en tanto en cuanto:

a) Trata de vincular la utilizacién del suelo, en coherencia con su utilidad publica y
con ia funcién social de la propiedad, a los destinos publicos o privados
congruentes con la calidad del medio urbano o natural, en tanto en cuanto se
propone dar respuesta a la demanda de suelo residencial. :

b} Trata de evitar fa especulacién del suelo y la vivienda, con la creacion de
nuevas areas de suelo a dezarrollar y su consiguiente influencia en el mercado
del suelo y 1a vivienda. : G

¢) La organizacién racional y conforme al interés general de la ocupacion y el ',u:so
del suelo, mediante su clasificacion y calificacion, asi como el destino y la
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utilizacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo ia
determinacién, reserva, afectacion y protecciéon del suelo destinado a
equipamiento y dotaciones. En tanto en cuanto se adecua el planeamiento a ia
demanda y uso real materializado, asi como adecuar el trazado viario a las
posibilidades de su ejecucion.

d) Asegura la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias mediante
el desarrollo de suelo urbano, sujeto al sistema de cesiones y dotaciones
determinado en la legisiacién urbanistica vigerite en la comunidad auténoma de
Extremadura.

&) Fija la forma de gestion de las condiciones de ejecucion y programacion de las
actividades de urbanizacion, determinandc el sistema de actuacion y la
previsidn de un plazo para su ejecuzion,

f) Favorecera la constitucion de patrimonios pUblicos de suelo para actuaciones
publicas que faciliten la ejecucién del planeamiento, mediante las cesiones de
aprovechamiento lucrativo a las que esta sujeta esta clase de suelo.

b @) Califica suelo para la construccion de viviendas sujetas a algtin regimen de
i proteccion publica.

3.3.5.DOCUMENTACION REFUNDIDA
Se adjunta la modificacion refundida que afecta a los siguientes planos:
01. CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO. ALINEACIONES Y RASANTES.
02. DIVISION NORMATIVA. ELEMENTOS CATALOGADOS.
03, GESTION DE LA ORDENACION. UNIDADES DE EJECUCION.
Se adjunta la modificacion refundida que afecta a los siguientes articulos:
ARTICULO 4.25.-OCUPACION DE PARCELA Y SITUACION DE EDIFICACIONES.
3.3.6.ACTUACIONES URBANISTICAS DISCONFORMES CON LA ORDENACION

La presente maodificacion no supane la regularizacion de ninguna actuacion
urbanistica disconforme con la ordenacion.
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3.4. ESTANDARES MINIMOS DE CALIDAD Y COHESION. (ART 74).

e El siguiente cuadro justificativo resume, comparz:ivamente, el cumplimiento de dichos estandares:

UNIDAD DE ACTUACION -~ =7 .

SUPERFICIES - | Superiicie bruta 5.611,43 m’
Superficie sistemas generales 0,00 m*
Superficie neta 5.611,43 m’
Superficie viario prevista 1.617,22 m’
Superficie uso Residencial - 2.983,05 m’
Superficie uso Industrial 0,00 m’
Superficie uso Terciario 0,00 m?

APROVECHAMIENTO | Area de Repario U.A - SGM

B Aprovechamiento existente 1.138,08 m’
Aprovechariiento objetivo 3.928,00 m’
Aprovechamiento subjetivo 3.649,01 m?
| Aprovechamiznto medio 0,70 m*t/ m’s

Cesion a I3 Administracion 278,99 m’t
Excedente de aprovechamiento 0,00 m
Aprovechamiento Residencial 3.928,00 m*
Aprovechamiento Industrial 0,00 m*
Aprovechamiento Terciario 0,00 m*
Numero maximo e viviendas 28
Viviendas proteccion publica 40,00%

RESERVA DE SUELO | Dotaciones publicas 1.011,16 m’

DOTACIONAL Zonas verdes ‘ 433,36 nv’
Equipamiento 577,80 m’
NUmero de plezas de aparcamiento 40
Publicas 20
Privadas o 20

Se ha asignado un aprovechamiento residencial maximo de 3.928,00 m’ a la totalidad de la
superficie del area de actuacion, 5.611,43 m? .:e lo cual resulta una edificabilidad global de 0,70
m2t/més, inferior a 1,00 m%/m?. Asi mismz se adjunta estudio de edificabilidad pormenorizado
sobre el parcelario catastral existente ¢n la totalidad de la manzana definida por las calles
Benquerencia, Cruces, Olivo y el Santo, comparandolo con la intervencion propuesta.
Deduciéndose de dicho estudio, que no se produce ningun incremento de ja edificabilidad en la
zona de ordenanza manzana densa con fa delimitacion de fa unidad de actuacion y que en ningun
caso juntas o por separado se supera el estandar de planeamiento exigido de 1 m2/m?,

" CALCULO DE APROVECHA@éﬁéEXiéﬂ‘é&fﬁ
7. Ordenanza | Superficie| Supf. Edific. | Edificab Alturgﬂ_mgn
" ED.Densa_ 38.690,82| 17.655,52 ; 2

‘Fondo | Ocupacion | Total S.Edif.
Fondo_{Qaupacitn) Tofel 541
' Total S. Edifcable| 3531104
 Total Edificabiidad| 09126
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" CALCULO DE APROVECHAMIENTO PROPUESTO

Z. Ordenanza Superficie Supf. Edificab'.‘ Alt'ura Fondo Ocupa‘zzién Total SEd:f
ED. densa 33.079,39| 17.207,51 | - 2 30 80% | 3441502
ED densa UA-SGM| 561143 | 2.983,05 | 13180 | - - - 392800

~ Total S. Edificable, 38.343,02
~ Total Edificabilidad  0,9910

Por otra parte si consideramos la edificabilidad m=xima, 1,8 m?m? asignada a la zona de
ordenanza Edificacion Densa, segln el articuio 4.37; de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
vigentes en el término municipal de Monterrubic de la Serena, se comprueba que la modificacion
propuesta reduce la superficie asignada a I2 »ona de ordenanza Edificacion Densa en el ambito
de la unidad de actuacién propuesta, U.A-3GM, asignando una edificabilidad neta por parcela de
1,3180 m¥m?, bastante inferior a la anteriormente mencionada. Por lo tanto con la modificacion
propuesta se reduce la edificabilidad asignac por el planeamiento vigente tal y como determina el
articulo 74.1 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura.

La superficie de zona verde prevista (433,36 m?) es superior al 15 por ciento del incremento de
aprovechamiento objetivo (2.789,92 m?).

La superficie de equipamiento prevista (577,80 r.:*) es superior al 20 por ciento del incremento de
aprovechamiento objetivo (2.789,92 m?).

Se prevén un maximo de 28 viviendas dentro de la unidad de actuacién, de las cuales, el 40 por
ciento del aprovechamiento previsto (12 viviendas 6 1.609,51 m?) estaran sujetas a algan régimen
e proteccion publica.

La red viaria propuesta tiene capacidad suficiente para albergar la totalidad de los aparcamientos
previstos, aunque estrictamente sea exigible a la misma solamente el 50 por ciento de los mismos.

De acuerdo a las determinaciones del articulo 3.6 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
vigentes en el término municipal de Monterrubio de la Serena, la superficie total de dotaciones
pablicas y cesiones previstas es (1.011,16 m* + 278,99 m?) 1.290,15 m?, lo gue supone un 22,99%
de la superficie total ordenada (5.611,43 m?), y por I~ tanto superior al 7% de esta superficie
392,80 m?, exigido por el mencionado articulo.

Dichas comprobaciones se acompafian con los planos e justificacidn correspondientes adjuntos
al presente documento. :
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3.5. GESTION DE LA EJECUCION. DETERMINACIONES Y PREVISIONES.

3.5.1.ELECCION DEL SISTEMA DE ACTUACION.

A instancias de SEGES MON S.L. Y de acuerdo a las determinaciones del articulo
126. Eleccion del sistema de ejecucion, y en los términos prescritos en el
apartado 3 del articulo 10 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre del Suelo y
Ordenacion Territorial de Extremadura, opta expresamente por el sistema de
gestion indirecta en la forma de COMPENSACION para el desarrolio del de la

unidad de acituacion urbanizadora SGM (U.A.- SGid).

3.5.2.CONDICIONES PARTICULARES DE GESTION.

a7

PLANEAMIENTO
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DESARROLLO DEL

Programacion 2012-2017
Sistema de Actuacion Compensacion
Figura de Planeamiento Programa de Ejecucion

15

Avda Gencral Luxan, 30 08420 Castuera (Duusarnz) Tinot 324 TG0 588



TOMAS BENITEZ RODRIGUEZ
Arquitecto

'NORMAS URBANISTICAS.

4.1. NORMAS URBANISTICAS VIGENTES.
Articulo 4.25.-Ocupacién de parcela y situacion de edificaciones.

1°. En general en cuanto a la superficie maxima de parceta a ocupar por ia construcciéon se
cumpliran las siguientes condiciones, ademas de las limitaciones propias de cada tipo edificatorio

y zona normativa:

La ocupacion genérica por planta, independientemente de ia tipologia edificatoria, se fija en un
maximo del 80% del sofar, permitiéndose la ocupacion en planta Baja del 100% del solar cuando
ésta se destine a un uso distinto del residencial.

En los tipos de edificacion ED, UP y UH el fondo maximo edificable, con excepcion de la planta
baja destinada a usos determinados distinto del Residencial, sera de 30 metros, con la condicién
de dejar un espacio libre, minimo, en el fondo de ia parcela de 3 metros en toda la anchura de la

misma en planta primera y superiores.

Se permite la construccion de trasteros y dependencias anexas a las viviendas en el fondo de las
parcelas, exclusivamente en planta baja, con una superficie maxima de! 20% de la ocupada por el
-esto de la edificacion, no afectado el fondo maximo edificable a tales dependencias.

20 Respecto a la situacion de los edificios se respetaran las siguientes condiciones minimas:

Cualquiera que sea el tipo de edificacion asignado, las construcciones, tanto aéreas coOmMo
subterraneas sdlo podran rebasar las alineaciones cficiales con voladizos permitidos para la zona

en que se ubique.

Ei; el tipo de Edificacion Densa (ED) no se permitiran retranqueos de las alineaciones oficiales,
salve que los mismos afecten a la totalidad de uno o mas lados del perimetro de la manzana o, en
su defecto, queden debidamente justificados a criterio municipal.

- En los tipos de edificacion Unifamiliar Pareada (UP), Unifamiliar en hilera (UH) e industrial en
Hilera (IH) podran admitirse retranqueos de las alineaciones oficiales que afecten a la longitud
total de uno o mas lados del perimetro de la manzana.
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4.2. NORMAS URBANISTICAS PROPUESTAS.
Se han realizado las siguientes actuaciones en este campo:
Articulo 4.25.-Ocupacion de parcela y situacion de edificaciones.

1°. En general en cuanto a la superficie méxima de parcela a ocupar por la cqnstruqqién se
cumplirén las siguientes condiciones, ademas de las limitacionas propias de cada tipo edificatorio
y zona normativa:

La ocupacion genérica por planta, independientemeris de la tipologia edificatoria, se fija en un
maximo del 80% de! solar, permitiéndose la ocupacion en planta Baja del 100% del solar cuando
ésta se destine a un uso distinto del residencial. Salvo ei: el ambito de la unidad de actuacion
UA-SGM, en cuyo caso no se fija un porcentaje de -;cupacion del solar siempre y cuando la
edificabilidad sobre la parcela no supere el 1,31% m* /m’, sin embargo deberan prever en el
interior de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 200 m? construidos, o fraccion.

£n los tipos de edificacion ED, UP y UH el fondo maximo edificable, con excepcion de la pl.anta
baja destinada a usos determinados distinto del Residencial, sera de 30 metros, con la condicidn
de dejar un espacio libre, minimo, en e! fondo de la parcela de 3 metros en toda la anchura de la
misma en planta primera y superiores. Salvo en el ambito de la unidad de actuacion UA-SGM,
en cuyo ¢aso no se fija fondo maximo edificable.

Se permite 1a construccion de trasteros y dependencias anexas a las viviendas en el fondo de las
parcelas, exclusivamente en planta baja, con una superficie maxima del 20% de I_a ocupada por el
resto de la edificacion, no afectado el fondo maximo edificable a tales dependencias.

2°. Respecto a la situacion de los edificios se respetaran las siguientes condiciones minimas:

Cualguiera que sea el tipo de edificacion asignado, las construcciones, ta.n'to aéreas comMo
subterréaneas sélo podran rebasar ias alineaciones oficiales con voladizos permitidos para la zona
en gue se ubique.

&n el tipo de Edificacion Densa (ED) no se permitiran retranqueos de las alineaciones oficiales,
salvo que los mismos afecten a la totalidad de uno o més lados del perimetro de la manzana o, €n
su defecto, queden debidamente justificados a criterio municipal.- En los tipos de ediﬁcggibn
Unifamiliar Pareada (UP), Unifamiliar en hilera (UH) e industrial en Hilera (IH) podran admitirse
retranqueos de las alineaciones oficiales que afecten 4 la longitud total de uno o mas lados del
perimetro de la manzana.
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5.1. DE INFORMACION.

-+ JU-01 PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. INFORMACION CATASTRAL.
{U-02. PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. RED DE ABASTECIMIENTO.
 WJ-03. PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. RED DE SANEAMIENTO.

©jU-04. PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. RED DE ELECTRICIDAD.

1U-05. PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. RED VIARIA.
1L1-08. PLANO DE INFORMACION URBANISTICA. EDIFICACIONES EXISTENTES.

5.2. DE ORDENACION.

OU-01 PLANO DE ORDENACION URBANISTICA. CALIFICACION Y REGULACION DEL
SUELO. ALINEACIONES Y RASANTES.

Ou 02 PLANO DE ORDENACION URBANISTICA. ELEMENTOS CATALOGADOS.

OU-03 PLANO DE ORDENACION URBANISTICA. GESTION DE LA ORDENACION, UNIDADES
DE EJECUCION.

OU-04 PLANO DE ORDENACION URBAMISTICA MODIFICADO. CALIFICACION Y
REGULACION DEL SUELC. ALINEACIONES Y RASANTES.

OU-05 PLANO DE ORDENACION URBANISTICA MODIFICADO. ELEMENTOS
CATALOGADOS.

OuU-06 PLANO DE ORDENACION URBANISTICA MODIFICADO. GESTION DE LA
ORDENACION. UNIDADES DE EJECUCION.

5.3. DE JUSTIFICACION.
JU-01 PLANO DE JUSTIFICACION URBANISTICA. APROVECHAMIENTO Y CESIONES.

JU-02 PLANO DE JUSTIFICACION URBANISTICA. DOTACION  VIARIA Y DE
APARCAMIENTOS.

Ju-03 PLANO DE JUSTIFICACION URBANISTICA. ESTUDIO DE ACTUACIONES
URBANIZADORAS.
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5.4. REFUNDIDOS.
0.1 CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO. ALINEACIONES Y RASANTES.
0.2 DIVISION NORMATIVA. ELEMENTOS CATALOGARQS.
0.3 GESTION DE LA ORDENACION. UNIDADES DE EJECUCION.
\
Castuera,}g;g?..or:tlibrél="ge;"201 2

TOMAS BENITEZ RODRIGUEZ, arquitecto
A
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6.1. CONTESTACION A LA RESOLUCION DEL PLENO SOBRE ALEGACIONES
PRESENTADAS A LA MODIFICACION PUNTUAL N 8,

A la vista de la resolucién adoptada por el Pleno Municipal, en sesién extraordinaria
celebrada el dia tres de febrero de dos mil once, segun certificado del secretario general del
Exmo. Ayuntamiento de Monterrubio de la Serena, Don José Maria Pena Bedia. con objeto
del pronunciamiento sobre alegaciones presentadas a la aprobacion provisional de Ia
modificacién de planeamiento de las Normas Subsidiarias de Plancamicnto Municipal de
Monterrubio de la Serena, promovida por SERGES MON S.L. El arquitecto redactor de la
misma, y de acuerdo al orden establecido en el mismo, emite el si guiente informe:

1* ALEGACION DE D. SERAFIN LOPEZ, COND

SEGUNDA: Se perderia la posibilidad de acceder a la cochera situada en la trasera de su
vivienda con acceso a través de C/ Benquerencia.

Admitir esta alegacién.

El alegante tiene razén. Existe una seudo-calle interior con acceso desde la calle
Benquerencia , 24 a través de una finca copropiedad de varios propietarios cuyo tinico
fin parece ser el de dar acceso interior a un ntiimero de unas siete u ocho fincas. Tal vez
dicho acceso privado no se ha reflejado ni en el catastro ni tampoco en el Registro pero
deberia aprovecharse su existencia para convertirlo en un vial y conectarlo al de nuevo
trazado.

Respecto a la argumentacién que sirve de base a resolucién adoptada, hay que tener en
cuenta el informe urbanistico de la Oficina de Gestién Urbanistica de la Mancomunidad
de Municipios de la Serena, en la cual se indica:

“(...) que como consecuencia de la modificacion propuesta (apertura del vial) se ven afectadas ofras
zonas de la manzana, que ahora resuliarian edificables con las condiciones establecidas para drea
normativa de Edificacion Densa. Es decir, se convierten en edificables dreas de ln manzana que
antes 1o lo eran (todas las zonas colindantes ol nuevo vial), con lo que es evidente que habria de
armpliarse el dmbito de la UA. de modo que se recojan ftodos los ferrenos realmente afeclados,
(..)Esto es muy importante para el establecimiento de edificabilidades midximas, de medidas
compensatorias que mantengan la proporcidn y calidod de las dotaciones piiblicas (cesiones
obligatorias) y para la adecuada participacion de todos ios propietarios afectados en el reparto justo
de deberes y cargas derivados de las plusvalias generadas.(...)" , :
Ante lo cual, se optd por redelimitar la superficie inicial de la unidad de actuacion,
incrementando la  superficie afectada de !z finca con referencia  catastral
7142206THB877450001BL en el documento redaccado para aprobacién provisional, de la
inicialmente prevista en el aprobado inicialmente, de acuerdo a la justificacion realizada
en el mismo, al respecto de dicho informe. |
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Por lo tanto, de considerarse transformar el acceso privado en vial piblico se verian
afectadas, por el mismo criterio anteriormente expuesto, las fincas con referencia catastral
7142245TH877450001PL, 7142246TH877450001LL, 7142247TH877450001TL,
7142248TH8774S0001FL vy 7142281TH877450001LL, debiendo redelimitar la superficie de
la unidad de actuacién UA-SGM, incrementando la superficie de la misma. Dicho
incremento provoca necesariamente, un aumento del aprovechamiento objetivo y por lo
tanto el de las superficies de cesion obligatoria. Y teniendo en cuenta que la redelimitacion
afectaria a edificaciones existentes dentro de las mencionadas fincas catastrales, sobre las
que no se puede realizar ninguna clase de cesion, lo que conllevaria una dificultad
afiadida en la redistribucién y localizacién del aprovechamiento subjetivo, obligando a
Jocalizar el aprovechamiento subjetivo correspondiente a SERGES MON S.L: en vuelo
sobre dichas fincas; O bien, al derribo iocalizado de dichas edificaciones con el
consiguiente aumento de los costes de urbanizacion. Lo cual, evidentemente, es contrario a
contrarias a los fines que se pretende con la admisién de dicha alegacion.

Por otra parte, las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Monterrubio de la
Sorena establecen en 8 metros la anchura mimina exigible al viario pablico. Actualmente
dicho acceso privado cuenta con 5,5 metros de anchura media, por lo que sera preciso
aumentar su anchura en 2,5 metros para transformar el mismo en vial piblico. Dicha
actuacién afectard, en su continuidad fuera de ia actual delimitacion de la unidad de
actuacién propuesta, como minimo a las construcciones existentes en la parcela con
referencia catastral 7142281 TH877450001LL, 7142279TH877450001TL y
7142266 THS77450001UL. Salvo que se desee re:ustribuir equitativamente la anchura
requerida a 4mbos lados de dicho acceso privaito, con lu cual tambicn se verian afectadas
las construcciones existentes en las parcelas con  referencia catastral
7142249TH877450001ML, 7142250TH8774S00G1TL, 7142251T1H877450001FL y
7142257 TH877450001 XL.

Y teniendo en cuenta que la finca con refcrencix catastral 7142284TH877450001ML. es un
proindiviso sin cargas ni servidumbres regic!:adas.

Y teniendo en cuenta, que dicho access privado se puede materializar, en forma de
servidumbre legal, sobre en la superficie de suelo adjudicada que corresponda al resto de
propietarios del proindiviso de la finca catastral 7142284TH8774S0001M1., procedente de
la reparcelacién correspondiente del suelo incluido en la unidad de actuacion UA-5GM.
La cual se ha de situar lo més cerca posible de la finca original y por lo tanto del acceso
privado referido.

Se considera que la redistribucion de la saperficie dotacional de equipamiento,
reflejada en el presente documento, satisface el requisito de acceso a las cocheras
solicitado en la resolucion.

2 ALEGACIONES DE D? DOLORES ROMERO MARTIN, D. VICENTE MANZANO
CALDERON, D* LEONOR TOBAJAS CARRASCO, D* ANTONIA PARR;A PARRA, D*
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MERCEDES MARTIN RUFO, D* DULCENONBRE MARTIN TENA Y D. SERAFIN
LOPEZ CONDE:

PRIMERA: La finca de su propiedad, que se encuentra afectada por la modificacion, fué
adquirida por los actuales propietarios con el fin de dotar de aparcamiento a sus
respectivas viviendas que se encuentran en la misma manzana, o bien de tener acceso
interior a las mismas con el mismo fin, todo ello para evitar la colocacién de puertas de
garaje individuales en la via publica (c/olivos).

Para todo ello dispusimos en su momento de licencia municipal para realizar la solera del
vial privado que da acceso interior a todas las propiedades, estamos constituidos como
comunidad de propietarios, y disponemos actualmente de contratos de agua y luz.
Admitir esta alegacion.

Los alegantes tienen razén. Existe una seudo-calle interior con acceso desde la calle
Benquerencia , 24 a través de una finca copropiedad de varios propietarios cuyo Gnico
fin parece ser el de dar acceso interior a un nimero de unas siete u ocho fincas. Tal vez
dicho acceso privado no se ha reflejado ni en el catastro ni tampoco en el Registro pero
deberia aprovecharse su existencia para convertirlo en un vial y conectarlo al de nuevo
trazado, cuanto mas si, segfin dice la alegante, cuenta con licencia municipal de obras.
Respecto a la argumentacién que sirve de base a resolucion adoptada, se reitera lo
expuesto en los apartados primero, segundo, tercero y cuarto del informe a a dicha
alegaciéon emitido por el presente téenico, en documento redactado para aprobacion
provisional, realizada con fecha 29 de noviembre de 2009:

“(...) hay que dejar claro que también SEGES MON S.L. es propietaria de una novena parle
indivisa de la finca catastral 7142284TH877450001ML, segiin inscripcion registral (...)"

{...) A este respecto hay que indicar que el motivo por el gue se comprd la vivienda, por los autores
de la alegacion, carece de interés a efectos urbanisticos y que dicha servidumbre de paso a sus
respectivas fincas, a través la mencionada finca con referencia catastral 7142284TH87745000TML,
no se encuentra inscrita en el registro de la propiedad, segiin ha podido comprobar este técnico.(..)"
“(...) A este respecto hay que indicar que en la finca con referencia  catasiral
7142284 TH877450001ML no constan datos registrable de la existencia de dicho vial privado, ni
servidumbre de paso a otras fincas a través de la mencionada, ni tampoco la constitucion de la
mencionada comunidad de propietarios, (...)”

“(.) Sobre la utilizacién que se estd haciendo de la finca con referencia catasiral
7142284 THS877450001ML nos remitiremos a lo ya expuesto en apartados anferiores del presente
informe sobre el supuesto “vial privado” y la inexistencia de servidumbre.

Recordaremos, ademds, que tal uso privativo se esid haciendo en contra de lo dispuesto en el
articulo 397 del Cédigo Civil, al no existir datos registrables sobre la finca que los legitimen. (. )"

Y teniendo en cuenta que la licencia municipal de obras se concede a salvo del derecho de
propiedad y sin perjuicio de terceros, y que la finca con referencia calastral
7142284 TH877450001ML es un proindiviso sin cargas ni servidumbres registradas.
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Y teniendo en cuenta, que dicho acceso privado se puede materializar, en forma de
servidumbre legal, sobre en la superficie de suelo adjudicada que corresponda al resto de
propietarios del proindiviso de la finca catastral 7142284TH877450001ML, procedente de
la reparcelacién correspondiente del suelo incluido en la unidad de actuacion UA-SGM.
La cual se ha de situar lo més cerca posible de la finca original y por lo tanto del acceso
privado referido.

Se conmsidera que la redistribucion de la superficie dotacional de equipamiento,
reflejada en el presente documento, satisface el requisito de acceso a las cocheras
solicitado en la resolucion.

3¢ ALEGACION DE D? PETRA ARIZA LOPEZ

CUARTA: E! trazado del vial provoca una descompensacion clara de los fondos de las
diversas parcelas resultantes, con fondos en las parcelas resultadas designadas como Cy
D manifiestamente escasos si se comparan con los del parcelario circundante.

Admitir esta alegacion.

Fl redactor de la modificacion deberd tener en cuenta el fondo minimo de parcela
edificable establecido en las Normas puesto que, efectivamente, se observa que algunas
manzanas resultantes van a contar con muy escaso fondo.

Respecto a la argumentacién que sirve de base a resolucion adoptada, se reitera lo
expuesto en el apartado sexto del informe a a dicha alegacion emitido por el presente
técnico, en documento redactado para aprobacion provisional, realizada con fecha 29 de
noviembre de 2009:

“(...) se adjunta al presente informe un estudio somero del parcelario catastral exisiente, en la
manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, el cual recoge los
mdximos y minimos aproximados, Yy de forma no exhaustiva. Incluyéndose en el mismo las
mencionadas parcelas resultantes, denominadas C y D, producto de la nucoa ordenacion. En dicho
anexo, se puede comprobar que una vez ostablecida la nueva ordenacion, la superficie, frente y fondo
de dichas parcela, se encuentra dentro de los mirgenes, actualmente existentes en el parcelario
catastral.

Por otra parte, las parcelas designadas como C y D, en el plano de justificacion urbanistica de la
modificacion propuestas, tienen un fondo medio, de 15 metros segitn documentacidn adjunta, (..)"
Por lo tanto, a este respecto consideramos que queda justificado el cumplimiento de
dichos preceptos, sin necesidad de modificar el disefio urbano propuesto.

QUINTA: Se introduce en el articulado propuesto de la Modificacion Puntual un tipo
edificatorio denominado Residencial de Regeneracion. El tipo de edificacion: que se
describe, y que ocuparia en parte la nueva edificacién residencial de la Unidad de
Actuacién, crea un discontinuo en el caserio de la manzana, con un ancho-de parcela
minima se pasa de 7 m. a 5 m, fragmentacion excesiva del parcelario, de 150 m? De
parcela minima se pasa a 100 m’ y por consiguiente aun aumento de la densidad
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edificatoria en la Unidad de Actuacion que segtia la documentacion es de 60 viviendas por
hectarea.
Este planteamiento provoca una presion edificatoria excesiva en el entorno, y crea
descompensaciones, que se manifiestan de manera clara en el hecho de plantear a la vez el
tipo existente en las NNS5 de Edificacion densa, en parte de la zona afectada y la
introduccion del nuevo tipo Residencial de Regeneracion en el mismo ambito,
localizandolos de manera no justificada e incoherente.
Admitir esta alegacion.
Tiene razon la alegante. No tiene ningin sentido establecer un normativa especifica
para el ambito sobre el que se actia. Deberia ser aplicable la misma tipologia de
Edificacién Densa que impera en el resto del casco céntrico de la poblacion.
Respecto a la argumentacién que sirve de base a resolucién adoptada, se reitera lo
expuesto en el apartado septimo del informe a a dicha alegacién emitido por el presente
técnico, en documento redactado para aprobacién provisional, realizada con fecha 29 de
noviembre de 2009:
“(...)En primer lugar, hay que recordar que las condiciones de parcelacion establecidas en la zona de
ordenanza Edificacidn Densa, no responden a la realidad edificatoria de la vivienda tradicional de
casco urbano en Monterrubio de la Serena. Cemo se puede comprobar en el anexo de informacion
catastral, existen numerosas parcelas con un frente a vial inferior a 7 metros, y superficie inferior a
150 w’. Ademds de permitir el uso residencial plurifamiliar, cuando la mayor parte de la edificacion
consolidada, adscrita a dicha ordenanza es vivienda unifamilinr de tipo tradicional. Se constala
ademds, que el mantenimiento de dicha ordenanza ya ha creado discontinuos en el caserfo, tal y
como se alega, puesto gue en una misma calle conviven el blogue de pisos, en régimen de division
hwrizontal, con local en planta baja en algunos casos, y lu vivienda unifamiliar {radicional, de
 plania baja y doblado.(...)”
“(.)No obstante, (...) se adjunta al presente inforine un esiudio somero del parcelario catastral
existente, en la manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, el
cual recoge los maximos y minimos aproximados, y de forma no exhaustiva. En dicho anexo, se
puede comprobar que una vez establecida la nueva ordenacion, la superficie, frente y fondo de las
nuevas condiciones de parcelacion que se establecen en la modificacion de planeanienio, se
encuentra dentro de los mdrgenes, actualmente existenles en el parcelario catastral. Tncluso se
puede constatar, a la vista de los datos aportudos en dicho anexo, que existen minimos inferiores a
los propuestos en la ordenanza de Residencial de Regeneracion propuesta. Por lo tanto, no se puede
acusar a la nueva ordenacion propuesta de producir una “excesiva fragmentacién del parcelario”,
como se alega, puesto actualmente no exise homogeneidad en el parcelario, tal y como se demuestra .
en el anexo de informacion catastral que acompana esie documento, en el cual se recogen la
dispersidad de los valores catastrales que se dan en dicha manzana.(...)" '
“(..) Por una parte, la actual ordenanza de aplicacion en la manzana delimitada por las calles
Bengquerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, permite la vivienda plurifamiliar sobre cada parcela
o solar, mientras que la nueva ordenacion propuesta, Residencial de Regeneracién, inicamiente
permite la vivienda unifamiliar. Es decir, y sin entrar en mayores andlisis gréficos, que sob"}‘;i 1N
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frente de fachada de 15 metros, aplicando las condiciones edificatorias vigentes, Edificacion Densa,
se pueden edificar dos parcelas de 7,5 metros de fachada y cuatro viviendas por frente de parcela.
Mientras que con las nuevas condiciones edificatorias propuestas, se pueden edificar tres parcelas
de 5 metros de fachada y tres viviendas por frente de parcela.

Por otra, si consideramos las condiciones edificatorias establecidas por la ordenanza de Edificacion
Densa, las cuales se pueden resumir en establecimiento de un frenie minimo de parcela de 7 metros,
limitacidn del fondo edificable a 20 metros desde ¢l frente de parceln, siempre y cuando se deje entre
éste y el fondo de parcela un minimo de 3 metros, y limitacion de la altura mdxima a dos plantas,
resulta una edificabilidad neta mdxima de 1,73 m’t/m’s. Sin embargo, considerando los pardmetros
establecidos en la ficha de planeamiento establecida por la modificacién propuesta a la unidad de
actuacién propuesta UA-SGM, se deduce que la edificabilidud neta maxima de 1,35 m’'tinr’s.(...)"
Asf mismo se reitera lo expuesto en el apartado octavo del informe a a dicha alegacion
emitido por el presente técnico, en documento redactado para aprobacion provisional,
realizada con fecha 29 de noviembre de 2009:

“(...JAst mismo, se pretende ver una incoherencia en la coexistencia de dos tipos de ordenanza,
Residencial de Regeneracion y Edificacion Densa, sin embargo no se aportan mis datos objetivos,
desde el punto de vista urbanistico, que la diferencia de nombre en las ordenanzas, lo cual nos
tememos que haya sido el inico motivo por el que se hace tales afirmaciones. Tenemos que aclarar al
respecto, (...} que el tipo edificatoria propuesto en la ordenacion denominada Residencial de
Regeneracion estd en consonancia con el mayoritario existente en la manzana delimitada por las
calles Benguerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, ademds de ser uno de los permitidos por la
ordenanza denominada Edificacion Densa. Ademds, Iz altura y el niimero de plantas permitidas en
ambas ordenanzas es la misma, y las condiciones de parcelacion se ajustan a las realmente
existentes en dicha manzana, segiin anexo adjunto al presente informe. ( ... Y al respecto sobre la
localizacién “no justificada e incoherente” de la ordenanza Residencial de Regeneracién, nos
remitiremos a lo ya expuesto en este apartado, sobre justificacién y adecuacion de la ordenanza al
entorno de la manzana en que se ubica, y a lo ya expueste en apartados precedentes sobre
delimitacion de la unidad de actuacion propuesta, UA-SGM.(...)"

Y toniendo en cuenta que la aplicacién de la edificabilidad mixima permitida por la
misma, incrementa considerablemente las superficies de las dotaciones publicas y reduce
por lo tanto el suelo edificable privado, obligando necesariamente a elevar el ndmero de
plantas edificables con objeto de obtener el aprovechamiento objetivo subjetivo, al estar
limitado el ambito de la unidad de actuacién propuesta.

Y teniendo en cuenta, que el 30 por ciento de la cdificabilidad se debe dedicar a algin
régimen de proteccion puablica, la cual esta limitada a urt maximo de 90 metros cuadrados
utiles, y que las condiciones de parcelacion vigentes condicionan la materializacion del
mismo en detrimento del resto de suelo no vinculado a dicho régimen, y que resultarfa
absurdo que existan dos condiciones de parcelacion diferentes en un mismo ambito de
actuacién urbanistica, una para regimen general y otra para vivienda protegida.

Y teniendo en cuenta que en la reparcelacion correspondiente se ha de deshacer el
proindiviso de la finca con referencia catastral  7142284TH8774S0001IML, y que las
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condiciones de parcelacién propuestas en la modificacién de ordenanza se ajustan a la
realidad urbanistica existente en el entorno de la manzana delimitada por las calles
Benquerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, como ya se ha argumentado.

Y teniendo en cuenta que en el Plan General Municipal, en fase de redaccion, se propone
la eliminacién de los fondos maximos edificables y unas nuevas condiciones de
parcelacion, en la linea de lo anteriormente argumentado.

Se procede a aplicar la tipologia edificatoria de Edificacién Densa sobre el ambito de fa
Unidad de Actuacion UA-SGM con las particularidades expuestas, exclusivamente
referidas a las condiciones de parcelacion y edificabilidad.

SEXTO: La introduccién del nuevo tipo edificatorio, junto al trazado del via de nueva
apertura planteado, sigue sin solucionar la ocupacion de los grandes vacios del interior de
la manzana, siendo ésta una de las justificaciones en las que se apoya la redaccion de la
presente Modificacion Puntual.

Estos vacios resultantes tras la ordenacién propuesta planteada, provocan una
descompensacién en la manzana con parcelas de fondos escasos y otros exagerados, sin
que la inclusién del nuevo vial ayude a la solucién de ésta realidad. Es por ello que se
solicita la consideracién de un nuevo trazado que ayude a reajustar y equilibrar el tamano
y forido de parcela, consiguiendo una parcelacion final mas integrada en su entorno,
planteando soluciones de manera méas amplia y general a las carencias detectadas en el
andlisis que se hace en el documento de Aprobacién inicial de la Modificacién Puntual N¥
8.

Admitir esta alegacion.

Se considera que deberia realizarse un estudio mas exhaustivo de todo el vacio interior
existente de la manzana. Con independencia de que se vaya a llevar a cabo una
determinada obra de urbanizacién en un fnica o sucesivas fases. Mas que una
modificacién puntual de las NNSS lo quie deberia plantearse es un Plan Especial de
Reforma Interior que resuelva todo el espacio existente, asi como sus sucesivas
conexiones con las calles perimetrales.

Se observa que la solucion planteada, ademas de dejar sin acceso a las cocheras
existentes, deja sin posibilidad de desarrollo d« Ias fincas de Petra'y Rufino Arizay de
Margarita Sanchez (al Norte= y de Loreta Parra y Emilia Tena (al Sur). Deberia
intentarse un disefio que permita el desarrotlo actual o futuro de esos terrenos.

Respecto a la argumentacion que sirve de base a resolucién adoptada, se reitera lo
expuesto en el apartado noveno del informe a a dicha alegacion emitido por el presente
técnico, en documento redactado para aprobacion provisional, realizada con fecha 29 de -
noviembre de 2009:

#(...) Previamente, recordaremos que con la ordenanza aplicable actualmente, se limita el fondo
edificable residencial a 20 metros. Por lo tanto, a partir de dicho fondo, resulta ‘inedificablé para
dicho uso el resto del suelo calificado por dicha ordensnza, incluido el suelo afectado por la presente
modificacién; Ademds de dejar fuera de ordenacion, las edificaciones que actualmente existen | que

Avrda. General Luxan, 39 06420 Castuer. ;Laz—s(‘lajoz) ina: 954 760 H89



- - e e e e

TOMAS BENITEZ RODRIGUEZ
Arquitecto

superan dicho fondo edificable. Asi pues, la creacién de la nueva ordenanza, viene a facilitar el
proceso edificatorio, dentro de la manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces y
calle del Santo, para suelo urbano actualmente sin aprovechamiento residencial y relegados a un
aprovechamiento meramente residual.

(...)... No obstante, se adjunta plano de informacion, en el que se superpone la delimitacion de la
unidad de actuacion propuesta UA-SGM con el plano de edificaciones existentes aportado en la
modificacion propuesta, en el cual se comprueba grdficamente, la relacién entre el suelo urbano
edificado y no edificado, en el interior de la manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos,
Cruces y calle del Santo, y donde se localizan los 4.691,84 m’ de suelo inedificables con la actual
ordenanza de Edificacion Densa, y que viene a solucionar la modificacion de planeamiento
propuesta. Otra cuestion es que a la autora de la alegacion dicha solucién le parezca insuficiente, no
obstante deberia haber aportado plano de una nueva solucién urbanistica, en vez de realizar una
alegacién sin documentacion grdfica de apoyo o justificacion.(...)”

Asi mismo se reitera lo expuesto en el apartado décimo del informe a a dicha alegacion
emitido por el presente técnico, en documento redactado para aprobacién provisional,
realizada con fecha 29 de noviembre de 2009:

“(..)se adjunta al presente informe un estudio somero del parcelario catastral existente, en I
manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces y calle del Santo, el cual recoge los
méximos y minimos aproximados, y de forma no exhaustiva. En dicho anexo, se puede comprobar
que una vez establecida la nueva ordenacién, la superficie, frente y fondo de las nuevas parcelas
«dificables, se encuentran dentro de los mdrgenes, actualmente exisfentes en el parcelario catastral.
Pov otra parte, el nuevo vial propuesto posibilita la nueva creacién de olros viales que puedan
sequir fragmentando la manzana delimilada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces Y calle del
Santo, mediante la formulacién de otras unidades de actuacion por los propietarios interesados.
Otra cuestién es que se deba seguir fragmentando la trama urbana tradicional y el efecto
urbanistico gue ello produzca.(...)”

N obstante se aporta al presente documento un estudio de actuaciones urbanizadoras
posibles dentro de la manzana delimitada por las calles Benquerencia, Olivos, Cruces y
calle del Santo que se puede llevar a cabo mediante Ja delimitacion de tres unidades de
actuacion, de las que la UA-SGM forma parte de ellas, que resuelve todo el espacio
existente, asi como sus sucesivas conexiones con las calles perimetrales, y facilita el
desarrollo de las fincas de Petra y Rufino Ariza y de Margarita Sanchez (al Norte=y de
Loreta Parra y Emilia Tena (al Sur). Sin necesidad de plantear un Plan Especial de
Reforma Interior, el cual ni siquiera ha sido solicitado por la corporacion municipal que
sea incorporado en la redaccién del Plan General Municipal. Respecto al acceso a las
cocheras existentes, se reitera lo expuesto en el presente. :
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6.2. CONTESTACION AL INFORME TECNICO DE LA DIRECCION GENERAL
DE URBANSIMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

De acuerdo al anexo al informe técnico de 29 de marzo de 2011 realizado por D. M. Jorge
Maza Gutierrez, de fecha 14 de septiembre de 2012 y en ¢l mismo orden que en el mismo
se establece, se informa:

1) Se corrige el aprovechamiento residencial maximo hasta conseguir que la edificabilidad
sea de 0,70 m*/m?

2) Respecto al nimero de aparcamientos hay que indicar que el articulo 74.2.2.d) de 1a
LSOTEX establece quela previsién de aparcamientos serd de una plaza por cada 100 m’
construidos, de las cuales el 50 % tendra cardcter publico. Y teniendo en cuenta que el
aprovechamiento residencial maximo es de 3.928,00 m?, corresponde prever un maximo de
40 plazas de aparcamiento. De las cuales 20 se anexan al viario, el cual puede absorber un
méximo de 43 plazas tal y como se justifica en plano correspondiente, superior a las 20
plazas necesarias de caracter publico. Asi misrao se establece en la ordenanza que se
prevea una plaza de aparcamiento por cada 200 m’ construidos, 1o que conlleva cubrir las
20 plazas restantes dentro de las parcelas edificables. No entendiéndose de donde resultan
las 15 plazas de carécter ptiblico y las 44 de caracter privado requeridas en el informe.
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6.3. CONTESTACION AL INFORME JURIDICO DE LA DIRECCION GENERAL
DE URBANSIMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

De acuerdo al informe juridico de 19 de septiembre de 2012 realizado por D* Eulalia
Chamizo Moreno, se informa:

Primero.- Se puede comprobar como tanto en el documento aprobado inicialmente el 30
de diciembre de 2008, como en el documento aprobado provisionalmente el 23 de enero de
2009 como en el aprobado provisionalmente por segunda vez el 10 de marzo de 2011, que
a0 se han incluido nuevas fincas catastrales. La finca con referencia catastral
7142006 THS774S0001BL ha estado siempre incluida en todos y cada unos de los
mencionados documentos y por lo tanto afectada por la delimitacién de la unidad de
actuacién propuesta y sujeta a notificacion de los propietarios titulares de la misma como
asi se hizo por el ayuntamiento.

Segundo.- El trazado del viario propuesto en ¢l documento aprobado inicialmente el 30 de
diciembre de 2008, dota a la finca con con referencia catastral 7142206 TH877450001B1.. de
una nueva capacidad edificatoria que previamente a dicha modificacion no tenfa; Y por lo
tanto queda incluida parcialmente en 1a delimitacion de la unidad de actuacion propuesta
en dicho documento, a fin de garantizar el reparto equitativo de beneficios y cargas. Como
se puede comprobar, tanto en el documento aprobado provisionalmente el 23 de enero de
2009, como en el documento aprobado provisionalmente por segunda vez el 10 de marzo
de 2011, no se modifica el trazado del viario ni la superficie del mismo. Y por lo tanto, se
puede afirmar que en ninguno de los documentos mencionados se modifica la longitud
del frente de parcela al viario propuesto, de la finca con referencia catastral

7142206TH877450001BL.

Tercero.- Y teniendo en cuenta que tal y como se explico, por parte del téenico redactor, en
el documento aprobado provisionalmente el 23 de enero de 2009, en contestacion al
informe técnico de emitido por la arquitecta - Directora de la Oficina de Gestion
Urbanistica, Vivienda, Arquitectura y Ordenacion del Territorio de la Mancomunidad de
Municipios de la Serena D* Rosa Ruiz Soto, y citando textualmente :

“También se objeta que la delimitacion de la Unidad de Actuacion propuesta convierle en
edificables zonas de manzana que no lo eran previa a su delimitacion, conviene recordar que la
delimitacion de la Unidad de Actuacion propuesta se ajusta estrictamente a las determinaciones del
articulo 34.4 y 33.2 del Reglamento de Planeamizato de Extremadura, de 23 de encro, aprobado por
Decreto 7/2007 y aungue otorga a una pequeia Zona externa a dicha delimitacion la capacidad de
warcelar, por dar frente a vial piblico, dada la escasa entidad de ln misma, 570,44 m’; y suescaso
frente 26,65 metros, con las condiciones de parcelacién de la zona de ordenanza Edificacion Iﬁ)enééi
w0 se obtienen mds de tres parcelas edificables, Y si tenemos en cuenta que en los Municipios con
poblacidn inferior a los 3.000 habitantes de derecho, la reserva Parques y jardines. piiblicos ¢n
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proporcién adecuada a las necesidades sociales actuales y previsibles futuras, no estard sujeto a
minimo alguno, segiin dispone el articulo 25.8.4) del mencionado Reglamento como precepto para
delimitar el contenido estructural de los Planes Generales; Y si tenemos en cuenta que el municipio
esti suficientemente dotado de equipamientos piiblico, no se debiera tener en cuenta la objecidn
realizada en el informe.

No obstante, a fin de zanjar dudas interpretativas sobre los criterios de incremento de edificabilidad
y las correspondientes cesiones y criterios de aplicacion de la legislacidn vigente en materia de
urbanismo al respecto, se opta por redelimitar la unidad de actuacion propuesia UA-SGM y
recalcular las dotaciones y cesiones establecidas en la ficha de planeamiento. No siendo en absoluto
necesario realizar ningtin nuevo tramite de exposiciéa al publico, puesto que no se afecta a nuevas
parcelas catastrales, sino que inicamente varia la superficie afectada por la delimitacién de la
Unidad de Actuacion propuesta en la parcela catastral 7142206 TH877450001BL.”

Ultimo.- Por lo tanto de acuerdo a todo lo anteriormente expuesto, y teniendo en cuenta
que el articulo 77.2.3 de la Ley 9/2010, de 18 de octubre, de modificacion de la Ley 1572001,
de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion 't erritorial de Extremadura. dispone que “solo
serd preceptivo nuevo trdmite de informacion piablica cuando la aprobacion provisional haya
modificado sustancialmente determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural.”; Y que la
4nica modificacién resefiable entre el documento aprobado provisionalmente el 23 de
enero de 2009 y el aprobado provisionalmente por segunda vez el 10 de marzo de 2011 es
la delimitacién del perimetro de la unidac: de actuacion, la cual no incluye més fincas de
las ya afectadas por el documento aprobado inicialmente el 30 de diciembre de 2008, y
cuya variacion de perimetro, y por Jo tanto de su superficie, entra la aprobacion inicial y la
provisional es aproximadamente del orden del 10 por ciento; Y teniendo en cuenta que el
artirulo 25.3 del reglamento de planeamiento de Extremadura, aprobado por Decreto
7/2007, de 23 de enero, dispone como determinaciones de la ordenacién estructural el
vSeralamiento indicativo del perimetro  geoméiri:o de seclores y unidades de actuacion
urbanizadora”, y que dicho sefialamiento indicativo ya estaba contemplado en el
Jocumento aprobado inicialmente ¢l 30 de diciembre 2 2008; Y si finalmente, tenemos en
cuenta, a modo orientativo, el criterio establecide para la delimitacion de unidades de -
actuacién en el articulo 38.4 del Reglamento ¢ Gestids: Urbanistica para el desarrollo y
aplicacién de la Ley sobre régimen del Sueio y Orienacién Urbana, aprobado por Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, se pde'c'iéﬂdeigfrmmar que no se produce modificacion
sustancial de las determinacionés de la order-ucion estructural y por lo tanto no hace falta
nuevo tramite de informacion al publico ni swevas notificaciones a los propietarios
afectados por la mencionada modificacién. Lo
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