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1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA
1.1. INTRODUCCION

1.1.1. Promotor

D? Casimira Lozano Curiel (domicilio en C/ Encina, 4 de Casatejada y N.I.F.: 06.930.103-L), solicita a
DIEDRO Caceres S.L.P., estudio de Arquitectura & Urbanismo, sito en Av. Virgen de Guadalupe n°® 24 -
desp.15, 10.001 Caceres, sociedad colegiada n® 000144 del COADE, la redaccién de una modificacion del
Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano de Casatejada (Caceres) para la creacion de una Unidad de
Actuacién en terrenos de su propiedad.

La propuesta se redacta en los exactos términos sefialados por los promotores de la actuacion.

1.1.2. Base documental utilizada
La documentacion utilizada para la presente Modificacion ha sido:
1.- Los planos de ordenacién del PDSU de Casatejada (Caceres), aprobadas definitivamente por la
Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura el 24 de enero de 1986 y
publicado el 23 de octubre del mismo afio.
2.- Cartografia digital en formato dxf, proporcionada por Catastro Virtual.
3.- Informacion obtenida del Visualizador de mapas de la Junta de Extremadura, (IDE Extremadura).

1.1.3. Normativa urbanistica aplicable
- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (en adelante
LSOTEX), y posteriores modificaciones.
- Reglamento de Planeamiento de Extremadura Decreto 7/2007 de 23 de enero, (en adelante
RPEXx)
- Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de Casatejada.

1.2. INTRODUCCION

1.2.1. Antecedentes de hecho

En reunién mantenida con el promotor y después de analizar el planeamiento vigente y zona de
actuacién, asi como una vez conversado y comunicado a los dirigentes politicos la finalidad de la presente
madificacién puntual, quedan patentes las deficiencias de las que adolece el instrumento de planeamiento
vigente (Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano), tanto por su antigliedad como por las caracteristicas
propias de esta clase de instrumentos.

Ante esta situacién, se aconseja por parte del equipo redactor del presente encargo, el inicio de los
tramites necesarios para la consecucion de los objetivos previstos, debiendo comenzarse con la redaccién y
aprobacion de la presente Modificaciéon Puntual que permita la ampliacién del suelo urbano existente, al ser
ésta, la unica forma viable legalmente establecida para tal fin, en tanto en cuanto no se apruebe el unico
instrumento que a la vista de las circunstancias concurrentes, puede garantizar el adecuado cumplimiento
de los fines de la actuacion publica urbanistica, es decir un Plan General Municipal, el cual comenzé a
redactarse pero que nunca llegé a aprobarse.

Nos encontramos con un Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano completamente obsoleto, que no
refleja la realidad actual del municipio, no coincidiendo los limites marcados con el suelo urbano
consolidado.

Uno de los principales problemas con que se encuentra el municipio es la carestia de suelo urbano a
precio asequible, en especial en lo referente a suelo de uso residencial para la construccion de nuevas
viviendas reclamadas por la poblacion.

Para solucionar esta situacion se pretende mediante esta modificacion:
- Incluir dentro del suelo clasificado como urbano terrenos adyacentes a la linea de delimitacion del
mismo, creando una unidad de actuacién urbanizadora dedicada a viviendas de proteccién
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publica y areas de terreno dotacional. Siempre buscando que el crecimiento del municipio se
produzca de forma racional.

Casatejada es un municipio de aproximadamente 1.400 habitantes, que por su cercania a la autovia del
Norte de Extremadura (EX-A1), asi como a las carreteras EX-108 y CC-53 y CC-17.1 se encuentra muy bien
comunicada dentro del territorio norte de la region.

Pertenece a la Comarca de Campo Arafiuelo, estando integrado en la Reserva de la Biosfera del Parque
Nacional de Monfraglie y bajo la zona de influencia de la Central Nuclear de Almaraz.

Ha experimentado un crecimiento econémico notable, con una consolidada actividad de produccién
ganadera y transformacién de productos agroganaderos (cria de pollos, pequefias chacinerias), y otras
actividades como galvanizados, fabrica de géndolas, empresas constructoras, turismo rural, etc. El
desarrollo de estas fuentes de empleo ha facilitado un crecimiento demografico, con la consiguiente
demanda de nuevas viviendas.

1.2.2. Situacion actual del planeamiento urbanistico

PROYECTO DE DELIMITACION DE SUELO URBANQ

Casatejada

Vigente

MATAS CASCOS, MIGUEL

22/03/1985  Aprobacion inicial

11/04/1985  Informacion pablica de la aprobacién inicial en BOP

23/05/1985  Informacién publica de |2 aprobacién inicial en prensa

24/01/1986  Aprobacién Definitiva

23/10/1986  Publicacién en BOP de la aprobacion definitiva

El proyecto de PDSU vigente desde hace 30 afios ha sufrido varias modificaciones en su tiempo de
vigencia, y si bien no se ha agotado el suelo urbano disponible, la distribucion y superficie de los terrenos
disponibles, unido a lo limitado del instrumento vigente y al precio de mercado del suelo, hacen que resulte
insuficiente el PDSU en su estado actual para satisfacer los fines que deben presidir la accidn publica
urbanistica.
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Delimitacion del S.U. Consolidado sobre P.D.S.U.
1.2.3. Diagnéstico del planeamiento vigente
En el presente apartado se analiza el contenido de las Ordenanzas de la Edificacién del P.D.S.U. de
Casatejada y los planos de ordenacion en relacion a la modificacion propuesta.

1.2.3.a- Diagnéstico de informacion y exposicién

Los datos contenidos en el CAP/TULO 1.- Condiciones Generales de Edificacién en Suelo Urbano,
desarrollados en los articulos 5.1.1 a 5.1.12 del PDSU, no se consideran suficientes o reflejo de las
necesidades e inquietudes actuales del actual equipo de gobierno. Por tanto, se propone una nueva
normativa (ordenanza de edificacion) para la Unidad de Actuacién propuesta.

1.2.3.b- Normativa urbanistica

De conformidad con lo previsto en el articulo 7.2.h del Decreto 50/2016, de 26 de abril, de
atribuciones de los 6rganos urbanisticos y de ordenacién del territorio, y de organizacion y
funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, y con el Decreto del
Presidente 16/2015, de 6 de julio, corresponde su aprobacion definitiva, a la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, estando las competencias en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo actualmente asignadas a la Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas
Agrarias y Territorio.

Puesto que Casatejada no dispone de planeamiento municipal adaptado u homologado a la
ordenacién estructural del articulo 70.1.1 de la Ley 15/2001 (LSOTEX), en tanto en cuanto no se
produzca tal homologacion, la competencia de aprobacion definitiva del planeamiento radicara, en todo
caso, en dicho 6rgano de la Junta de Extremadura.

Cualquier innovacion de las determinaciones existentes seguira el procedimiento para la aprobacion
de los planes de ordenacion urbanistica, segin queda recogido en los art.77 a 80 de la LSOTEX,
adaptandose a los estandares previstos en el art. 74 de la Ley 10/2015, de 8 de abril, DOE 10/4/15
(Disposicion transitoria primera de la Ley 9/2010, de 18 de octubre, de modificacién de la LSOTEx, DOE
de 20/10/10).

Las referencias a los articulos de la legislacion urbanistica aplicable, deben entenderse hechos a la
LSOTEx y el RPEXx.

1.2.3.c- Planos de ordenacion

Los planos de ordenaciéon que se utilizan de base para la definicion grafica de la modificacién
presente son los correspondientes a los planos de ordenacion diligenciados por la Direccion General de
Urbanismo, Arquitectura y Ordenacién del Territorio.

Se ha utilizado igualmente, la cartografia digital en formato dxf, proporcionada por Catastro virtual e
IDE Extremadura.

1.2.4. Ambitg de la modificacion, fines y objetivos
1.2.4.a- Ambito

La modificacién que se plantea afecta a:

Suelo no urbanizable adyacente al suelo urbano.

Estos terrenos en total tienen una superficie aprox. de 6.797 m?, propiedad integra de la promotora
del encargo (familia de D Casimira Lozano Curiel), de los cuales unos 140 m? se corresponden con una
edificacion de uso residencial, datada en el afio 1996 (10059A501050780001XW).

Se desconoce la existencia de otros propietarios o titulares de otros derechos reales sobre la fina
afectada durante los cinco (%) afios anteriores, segun informa el promotor (art. 82.6 LSOTEX).

Los terrenos que se pretenden reclasificar como suelo urbano segin referencia catastral
10059A501050780000ZQ, son:

- Poligono 501 Parcela 5078 (Paraje Charcon)
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Informacién obtenida de Catastro Virtual

Emplazamiento de la Parc. 5078, del Pol. 501, respecto del suelo urbano
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Plano de Situacién de los terrenos en relacién con el P.D.S.U. y los limites de Suelo Urbano Consolidado.

1.2.4.b- Fines y objetivos
El objetivo de la presente modificacién es incluir dentro de la delimitacién de suelo urbano unos
terrenos adyacentes a la misma, para crear una Unidad de Actuacién de uso Residencial.

Estos terrenos cuentan con una parte de su superficie (521,85 m?) dentro de la Delimitacién de Suelo
Urbano, al Sur de su extension, sobre los que se define y prevé la continuacién de !a travesia existente
incompleta.

Parc. 5078, Pol. 501

NQ ’

SUELO RUSTICO

SUELO URBANQ

Dichos terrenos dan frente a viario publico en tres de sus lados (dos de ellos urbanos, la C/ Encinas y
la travesia paralela a la Travesia Jara, paralela a su vez a la Av. de la Constitucién, Ctra. de Almaraz a
Jaraiz), lo que facilita y determina la idoneidad de la propuesta de modificacién.

Adjuntamos plano de viario urbano (Catastro), asi como infraestructuras existentes en las
inmediaciones (facilitadas por los servicios técnicos de la Diputacién de Caceres), definiendo el area de 8/28
terreno de suelo no urbanizable afectada por esta modificacion, donde se puede observar su facil
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integracién con el resto del suelo urbano, tanto por inmediatez fisica como por la existencia de
infraestructuras urbanas en sus inmediaciones (arts. 25-26 de RPEX).

Zona de ampliacién, conexién urbana
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2.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1.1. Normativa aplicable

Se redacta la presente modificacion del Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de Casatejada de
acuerdo con los criterios establecidos en:

A) Ley 15/2001, de 14 de diciembre del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, entre los que se
mencionan:
- Articulo 75 en referencia a la documentacién que debe contener un documento de
Planeamiento.
- Articulo 76 y 77, en cuanto a la competencia para la formacion y aprobacién del
planeamiento urbanistico y su tramitacion, teniendo en cuenta que es un Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano.
- Articulo 80 “régimen de innovacién de la ordenacion establecida por los planes de
ordenacion urbanistica”.
- Articulo 82 en cuanto a modificacion de los planes de ordenacién urbanistica.
- Articulo 74 en cuanto a los estandares minimos de calidad y cohesién urbanas.

B) Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Extremadura;
- Articulo 27 y 28 en cuanto a los limites de atribucion de aprovechamiento y reservas
dotacionales en suelo urbano y urbanizable.
- Articulo 30 respecto a los tipos de zonas verdes y equipamientos publicos.
- Articulo 102 y 104 en cuanto a la modificaciéon de las determinaciones de los instrumentos
de ordenacién urbanistica.
- Articulo 105 en cuanto a condicionantes para la innovacién de los instrumentos de
ordenacién urbanistica.
- Articulo 106 en referencia a la documentacion de la innovacién de los instrumentos de
ordenacién urbanistica.

La innovacion propuesta tiene el caracter de modificacion, de acuerdo a lo establecido en el articulo 104
del RPEXx.

2.1.2. Justificacion de las determinaciones

El Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano esta en vigor desde 1986, por los motivos antes expresados
debe considerarse proximo a la obsolescencia y es por ello que se ha decidido redactar esta modificacién
para realizar una propuesta de ampliacién de suelo urbano mientras se tramita un Plan General Municipal.

Como ya se ha expuesto con anterioridad, Casatejada, es un municipio que estd experimentando un
notable crecimiento demografico y necesita nuevas areas residenciales. Estas se destinaran a vivienda
cumpliendo con lo dispuesto en el art. 105.1.b) del RPEx, donde se dice “.. cuando mediante modificacién
se reclasifique suelo no urbanizable como suelo urbano o urbanizable para uso de vivienda de primera
residencia, deberd destinarse integramente a vivienda de proteccién pablica...”

La presente propuesta viene condicionada por las especificas caracteristicas del instrumento vigente en
Casatejada, un Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano (en adelante PDSU).

Los PDSU se regulaban en el articulo 81 del derogado Real Decreto 1346/1976 de 9 de abril y 101 y
siguientes y del también derogado Decreto 2159/1978. Segun dichas disposiciones tnicamente resultaba
admisible la clasificacién del suelo en urbano y no urbanizable, sin que quepa la posibilidad de clasificar
suelo como urbanizable. Los tnicos Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo que pueden tomar como
base un PDSU, son los Estudios de Detalle, quedando limitado el contenido de éstos a completar o
reajustar las alineaciones del Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano.
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Estos condicionantes, propios de los PDSU, deben armonizarse, por imperativo del articulo 80.1 de la
LSOTEX, con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Quinta y el articulo 74 del mismo texto legal. Por
ello:

1.- Se clasifican los terrenos afectados por la ampliacién como Suelo Urbano No Consolidado,
puesto que su nivel de dotaciones publicas no comprende todos los servicios precisos.

2.- Se establece la ordenacién detallada para el ambito afectado ante la imposibilidad de
aprobar con posterioridad planes de desarrollo, dadas las caracteristicas propias de los
proyectos de delimitacion, y aplicando analégicamente lo dispuesto en el articulo 70.2.2 de la
LSOTEXx que permite establecer la ordenacion detallada para todo o parte del suelo urbano no
consolidado.

3.- La Unidad de Actuacién propuesta cumple los estandares minimos establecidos en el
articulo 74 de la LSOTEx y el articulo 28 del RPEXx, obligatorios en los nuevos desarrollos
urbanos.

La presente modificacion pretende dotar al Municipio de los terrenos de uso residencial que demanda el
crecimiento del mismo, dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 47 de la Constitucion de 1978 que
reconoce el derecho a una vivienda digna, ordenando a los poderes publicos promover las condiciones
necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. Se persigue con la ampliacion de
suelo residencial evitar las tendencias especulativas que podrian verse favorecidas por la escasez
disponible del mismo y se consigue una mejora en el bienestar general de la poblacion al posibilitar el
acceso a viviendas a un precio justo y con las suficientes garantias de calidad, al permitir a la
Administracion tasar éste.

Mediante la delimitacién de unidades de actuacién se busca:

- Facilitar la ejecucion racional de la actividad urbanizadora mediante la inclusién de los
suelos dotacionales precisos para la misma.

- Conseguir una justa distribucién de los beneficios y las cargas entre los que intervengan
en actividad urbanizadora.

- Asegurar los estandares de calidad y cohesién urbanas sefialados tanto en el articulo 74
de la LSOTEx como en los preceptos del RPEx que lo desarrollan, al establecerse la
ordenacion de las mismas con estricto cumplimiento de dichos estandares.

La superficie afectada ocupa aproximadamente 6.797 m?, correspondiente a terrenos situados junto a la
delimitacion de suelo urbano y adyacente a la travesia perpendicular a la C/ Encina y paralela a la travesia
Jara, de Casatejada. Dichas calles cuentan con la totalidad de los servicios urbanisticos necesarios.

En base a la Disposicion Adicional 3* de la MLSOTEX-L.10/2015, en su punto 6°, el cual se trascribe:

6%  En municipios con poblacién igual o inferior a 2.000 habitantes de derecho que opten por este régimen
simplificado, no se exigiré la correspondiente entrega a la Administracion de la superficie prevista en los articulos 31.2.b)
y 32.2.A.2.b), mientras que para los municipios con poblacién comprendida entre 2.000 y 5.000 habitantes esta entrega
sera del 5%. Cuando se trate de municipios que hubieren acogido este régimen para todas o algunas de sus pedanias o
entidades locales menores, la referencia a la poblacion se entiende realizada a la de dichas pedanfas o entidades
locales menores, siempre que las mismas no superen los 5.000 habitantes.”

Al tratarse de un municipio de menos de 2.000 habitantes, si se optara por el régimen simplificado de
planeamiento general se podria aplicar dicha exencién, lo que debera contemplarse en el momento de
desarrollar la Unidad de Actuacion de nueva creacion que se contempla, caso de aprobarse la presente
modificacién puntual.

Se crea una unidad de actuacién:
= UA-1
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2.2, ESTUDIO ABREVIADO DE IMPACTO AMBIENTAL

2.2.1. Descripcion y justificacion de la actividad

Los pueblos y ciudades son el espacio comin que los seres humanos hemos creado. Su planificacion
conlleva la atencion de multiples factores, entre ellos la del entorno donde se encuentra.

Con esta Modificacion, se pretende un crecimiento urbano ordenado y planificado, teniendo en cuenta las
necesidades de la poblacion, los espacios comunes habitables, saludables y sostenibles, las
infraestructuras de comunicacion existentes, y los servicios y dotaciones necesarios en el municipio, para un
buen desarrollo del mismo.

Se pretende reclasificar un area de suelo no urbanizable, sin proteccion especial, colindante al suelo
urbano, por lo que su impacto ambiental es minimo, dando frente a calles publicas parcialmente
consolidadas e incluso con una edificacion residencial existente en el interior de la parcela que se pretende
reclasificar. El uso actual de dicha parcela es improductivo.

Estado actual de la parcela en estudio

2.2.2. Descripcion del medio fisico y natural

Nos encontramos en el corazén de Extremadura, en el término municipal de Casatejada (Caceres),
perteneciente a la comarca de “Campo Arafiuelo”.
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El término municipal cuenta con 111,82 Km? de superficie. Situado al NE de la provincia de Caceres,
préximo a la EX-A1 que une Plasencia con Navalmoral de la Mata, y la estacion de ferrocarril que une las
capitales peninsulares, Madrid y Lisboa Su territorio se encuentra integrado dentro de la Reserva de la
Biosfera del Parque Nacional de Monfraglie, limitando al norte con la comarca de la Vera, al sur con la de
Jara e Ibores y al este con la provincia de Toledo.

Suelos

Usos (Corine)

Lo més caracteristico del término municipal de Casatejada, al igual que los términos municipales de los
municipios limitrofes, es la existencia de amplias zonas caracterizadas por el uso Agrosilvopastoral Dehesas
y Montados, principalmente de encinas (Quercus ilex) mezclada con rebollos (Quercus pirenaica).
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» 3 e o et A
La zona de intervencion se encuentra dentro de terrenos definidos por CORINE 2006 con uso agricola de regadio

Litologia

Todo el término municipal se encuentra caracterizado por suelos con predominancia de Arenas, arcillas y
gravas, en nuestro &mbito nos encontramos con dicho suelo igualmente.
Edafologia (FAQ)

Dentro de los limites territoriales de este municipio se pueden distinguir de N a S, principalmente
Antrosoles de riego, al norte de la zona de influencia del rio Tiétar, Fluvisoles siguiendo el cauce del mismo
rio, Regosoles y Leptosoles, al sur de la zona anterior, Cambisoles Districos en practicamente el resto del
término municipal, a excepcién de una pequefia zona de Antrosoles de riego junto al limite con el término de
Majadas, sobre la carretera CC-66, y otra zona al sur, que incluiria la actual delimitacién de suelo urbano y
sus alrededores, internandose en el término de Saucedilla, que estaria caracterizada por Fluvisoles.
Geologia

A grandes rasgos, el sustrato geolégico esta conformado por macizos Terciarios, a excepcidn de una
pequeila zona al norte, influencia del cauce del rio Tiétar que seria Cuaternario. Todo el territorio estara
constituido por formaciones sedimentarias de Arenas y Arcillas, no apreciandose existencia ni de Fallas ni
de Fracturas.

Paisaje

Definen el paisaje municipal casi en su totalidad a las planicies y lomas de Campo Arafiuelo, aludiendo su
denominacién a las formas del terreno predominante: extensas planicies interrumpidas por pequefios
enclaves suavemente alomados. El otro paisaje a destacar, en la zona del rio Tiétar, es el que se
caracteriza por las Vegas de la cuenca del Tajo (terrazas y llanuras aluviales), relacionadas con los
depésitos del rio Tiétar, son tierras bajas y fértiles que ocupan los fondos de valle y las terrazas, dedicadas
en su mayor parte a regadios.
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R i
Regadios y olivares

Ficha obtenida de IDE Extremadura, para paisaje de planicies y lomas de Campo Arafiuelo
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LISTADO DE UNIDADES DE PAISALE Y- 5U LOCALIZACION TN RELACION A LOS LISQS DEL SUELC]

cooieo UNIDAD DE PAISAIE ABEA (ha) LoLeaia e P ot oR SULLO
ot VEGA DELAMBADZ 1507 o i Lanotis shiaies y ez bajas el 0 Pegadichy pastes
= Arenzs, arciiasy gravas z Misameditelringo/
001 WVEGAS DEL TIETAR 0014 e ¢ ikcora aiuvialies) Uanuras aluviates y terrazas bajas Susbl o fegadios
Arenas, ardlltss y graves , Mesomediterrineo/
0.4 VEGAS DEL ARRAGO EN MORALEIA 12.208 (terazas y fanira aluviates) Uspuras shuvtales y terrasas bajss Suibbiimed Regadios

Ficha obtenida de IDE Extremadura, para paisaje de Vegas de la cuenca del Tajo (terrazas y llanuras aluviales)

Hidrologia

La red hidrografica del término municipal que nos ocupa es poco importante, tan solo destacable un tramo
del rio Tiétar, al Norte. La zona de actuacién no se encuentra enmarcada en ninguna zona de influencia de
caracter hidrolégico a nivel superficial.

Hidrograficamente el término municipal pertenece a la cuenca del Tajo.

Climatologia

La Comunidad Autonoma de Extremadura se halla situada en la parte occidental de la submeseta sur,
ocupando una penillanura bastante elevada y suavemente inclinada de Este a Oeste. El norte y el sur los
bordean las montafas pertenecientes al sistema Central y a Sierra Morena respectivamente. Paralelas a
estas montafas y aproximadamente dividiendo a la region en dos mitades, estan las sierras centrales
extremenas, que pertenecen a la cordillera de los Montes de Toledo y que separan las cuencas de los rios
Tajo y Guadiana.

La consideracion de los componentes climatolégicos resulta fundamental para abordar el estudio del
medio fisico y bictico, ya que éstos determinan en gran medida el tipo de suelo, la vegetacién y la fauna de
la zona.
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Como ocurre en casi toda la region extremefia, la provincia cacerefia posee, en general, un clima
mediterraneo, en el que influye considerablemente el océano atlantico y algunas caracteristicas tipicas del
clima continental. Este clima se caracteriza por inviernos lluviosos (mas del 60% de la precipitacién anual) y
mas o menos frios, y veranos anticiclonicos, secos y calurosos, es un clima que se estabilizé a nivel de la
Regién Mediterranea hace unos 7000-5000 afios.

Concretamente en el término de Casatejada las caracteristicas climaticas configuran la zona como
ecosistema tipicamente mediterraneo, con veranos calurosos y secos e inviemos suaves y lluviosos.

Segln el Cadigo Técnico de la edificacion nos encontramos en Zona Climatica C4.

Vegetacion

El municipio de Casatejada, como la Comarca de campo Arafiuelo, disfruta de importantes extensiones de
dehesas boyales, caracterizadas por la serie de vegetacion “Encinares Lusoextremefios”, sobre piso
boiclimatico Mesomediterraneo.

En las zonas de monte abunda el matorral mediterraneo (jara, retamas, lavanda) mezclado con encinas y
pastos que se deben al clareo del matorral y del arbolado, asi como a la accién del ganado.

Concretamente, el area que nos ocupa, por su proximidad e inmediatez al casco urbano, es una zona de
pastos improductiva.

Fauna

Los animales mas comunes que se pueden encontrar en el término municipal son, dentro de los
vertebrados, en la familia de los reptiles nos encontramos con la Culebra Comun (Natrix maura) y el Lagarto
ocelado (Lacerta lepida), dentro de las aves: la Abubilla (Upupa epops), el Mochuelo Comun o Europeo
(Athene noctua), y el Somormujo lavanco (Podiceps cristatus), dentro de los mamiferos: la Gineta (Genetta
genetta), y el Erizo Comun (Erinaceus europaeus), dentro de los peces: la Carpa (Cyprinus carpio) y la
Boga (Chondrostoma polylepis) y dentro de los anfibios la Rana comtin (Pelophylax Perezi).

En el ambito concreto afectado por la modificaciéon, adyacente al casco urbano, no se encuentran
especies de flora o fauna dignas de mencion.

2.2.3. Efectos, valoracion y medidas protectoras

Cualquier actuacion humana sobre el medio, inevitablemente conlleva una alteracion de las
caracteristicas del mismo, variando el grado de afeccion en base al tipo de proyecto implantado y a las
caracteristicas del entorno de actuacion.

. MEDIDAS
MEDIO ALTERACION | SYALLAZIOR | PREVENTIVAS 0 | VISILANCIAY
CORRECTORAS
Calidad del aire Aumento de Compatible Cumplimiento de Se controlara el
niveles de inmisién las Ordenanzasy | cumplimiento de
de particulas Normativas la Normativa de
durante las obras Constructivas aplicacion
Ruido Incremento de Compatible Adecuacion del Se controlara el
niveles sonoros horario de obras cumplimiento de
puntuales durante la Normativa de
las obras aplicacion
Clima No se producen
cambios L
microclimaticosni | | T T
mesoclimaticos
Geologia y | No se producen Compatible No precisa No precisa
| geomorfologia_ grandes cambios
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geomorfologicos.
Alteracion muy

ligera de la
topografia
Hidrologia Se produce Moderado Evacuacién a la Se controlara el
superficial y | alteracién red de cumplimiento de
subterranea saneamiento la Normativa de
aplicacién
Suelos Se produce Moderado Cumplimiento de la | Se controlara el
alteracion Normativa cumplimiento de
Urbanistica la Normativa de
aplicacion
Vegetacion No se destruye Compatible No precisa No precisa

ningun arbol al no
existir en el érea.
Fauna No se prevén Compatible No precisa No precisa
acciones directas
o indirectas de
importancia sobre
la fauna autdctona
al no urbanizarse

grandes
superficies

Paisaje Intrusién visual y Moderado Cumplimiento de Se controlara el
contraste las Ordenanzas cumplimiento de
cromatico de las estéticas la Normativa
nuevas Urbanistica

edificaciones

En general, la reclasificaciéon y posterior urbanizacion de la zona propuesta, colindante al suelo urbano,
supondria un IMPACTO COMPATIBLE sobre el Medio Ambiente, siendo las medidas protectoras y/o
correctoras que se debieran tomar las de prevenir, minimizar, corregir y compensar los posibles impactos
anteriormente mencionados, medidas éstas, que deberan se establecidas y desarrolladas en el posterior
proyecto de urbanizacion.
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3. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

3.1. Normas reguladoras en Suelo Urbano No Consolidado U.A.-1

La nueva clasificacién urbanistica de la Unidad de Actuacion sera de Suelo Urbano No Consolidado, por
tanto, cuenta con ordenacién detallada y definicion de la ubicacion de las areas verdes y dotacionales. Para
su regulacién urbanistica se ha creado una nueva normativa aplicable, concretamente la Ordenanza
Residencial en ENSANCHE.

3.1.1. Ordenanza 1. Residencial en ensanche (RE)

Art. 3.1.1.1 Tipologia edificatoria:
Regula la edificaciéon de viviendas, con edificaciones adosadas por los linderos con ofras parcelas,
exentas o pareadas.

Art. 3.1.1.2. Condiciones de parcela:
a.- Superficie minima: 100 m’
b.- Frente minimo: 6 m

Art. 3.1.1.3. Condiciones de volumen:
a.- Alineaciones: las fijadas en el plano correspondiente. Mediante Estudio de Detalle podran reajustarse
nuevas alineaciones segun lo dispuesto en el art. 73 de la LSOTEx y art. 92 del RPEx.

b.- Retranqueos: El plano de la fachada del edificio se situara en la alineacion oficial al menos en el 50%
de su longitud de planta baja.

En el caso de que por causa de los retranqueos queden medianeras vistas, éstas deberan tener en
cuanto a su acabado el mismo tratamiento que las fachadas.

Para la tipologia de viviendas aisladas o pareadas, los retranqueos seran de 3 metros a la calle principal o
secundarias, al igual que al resto de los linderos de la parcela. Los retranqueos laterales podran
suprimirse, para adosar edificaciones entre si.

Si en las fachadas laterales o posteriores, que no dan a espacio plblico, se abren huecos, los retranqueos
cumpliran ademas las condiciones exigibles por del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el que se
regulan las exigencias basicas que deben reunir las viviendas en el &ambito de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, asi como el procedimiento para la concesion y control de la cédula de habitabilidad.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las anteriores condiciones
considerandose como paramento frontal ciego la linea de medianeria, o bien, se podra considerar como
patio Unico mancomunado perteneciente a dos edificios colindantes, si se formaliza para ello escritura
publica adecuada y se procede a la inscripcién de la condicion en el Registro de la Propiedad con
respecto a ambas fincas.

c.- Superficie ocupable de parcela: Se fija en un 70%, no permitiéndose sobresalir la planta semisétano de
los limites de la edificacion.

La aplicacién de la ocupacion maxima establecida, en ningin caso podra suponer que se supere la
edificabilidad neta establecida por parcela en la ficha adjunta de la Unidad de Actuacién, (1,40 mzt/mzs).

d.- Altura de la edificacién: Sera de 7,50 m desde la rasante oficial de la acera a la linea de cornisa de la
edificacion y un nimero maximo de 2 plantas.

Por encima de la altura maxima permitida se admite la posibilidad de aprovechar el espacio bajo cubierta,
no computando a efectos de nimero de plantas. Los espacios bajo cubierta, no podran tener una altura
libre inferior a 1,50 m y tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias, salvo
que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero. A efectos de ventilacién e iluminacion de estos
espacios bajo cubierta, podran realizarse terrazas sobre el forjado de planta segunda, siempre y cuando

Maodificacion Puntual n° 8 del PDSU de Casatejada (Caceres)

Solicitante: D@ Casimira Lozano Curiel

José Luis Galan Hernandez, Arquitecto Av. Virgen de Guadalupe n° 24, desp. 15, 10.005 Caceres

21/28




DIEDRO Caceres S.L.P.

Arquitectura & Urbanismo

no sobrepasen en 40% de la superficie del forjado de cubierta, no sean visibles desde el espacio publico y
se forme un antepecho con un faldén de teja roja, asi como que ningun elemento sobresalga del plano
definido por el faldén de cubierta.

e.- Voladizos: se permiten voladizos sobre las alineaciones de las calles con las siguientes estipulaciones:
- En calles de ancho menor o igual a 8 metros no se autorizaran.
- En calles de ancho superior a 8 metros el vuelo maximo sera inferior al 5% del ancho de la calle.
- Su altura minima libre sobre la rasante sera de 3,50 m.
No se admiten los cuerpos volados (volimenes cerrados en sus tres paramentos que sobresalen de la
alineacion de fachada)
Se permiten balcones, de antepechos constituidos por barandillas no macizas y terrazas, de antepechos
macizos o no.
En cualquier caso, los voladizos no podran ocupar mas del 50% de la longitud de fachada, debiendo
separarse de las medianerias contiguas una longitud igual al vuelo y como minimo 0,60 m.

Art. 3.1.1.4. Condiciones de composicion de fachadas:

Se ejecutaran con materiales apropiados para obtener una superficie continua. Se recomienda que como
materiales vistos de fachada se utilicen revocos blancos o con pigmentacion natural, en tonos claros y
dentro de la gama comprendida entre el ocre y el tierra siena, tostados, etc. Se autoriza también el empleo
de las fachadas de mamposteria de piedra, el ladrillo visto tipo “tejar” en su color natural para recercado y
composicion de huecos sin llegar a la totalidad de la fachada, el encalado y el esgrafiado de cal con
despiece de falsa silleria.

Toda la fachada tendra el mismo tono, color y textura, pudiéndose variar el color y material en molduras y
z6calos. Los colores predominantes seran: gris, blanco, verde trigo, afiil en tonos suaves y gamas
intermedias, autorizandose también los que el Ayuntamiento considere adecuados para el entorno. No
existe limitacién de color para zécalos, recercado de huecos y pequefios detalles arquitectdnicos, asi como
para la reproduccién de disefios originales de las fachadas segun la tradicién propia del municipio.

Se prohiben los aplacados de zocalos de azulejos y piezas de gres, autorizadndose el uso de piedras
naturales para estos fines.

3.1.2. Ordenanza 2. Equipamiento dotacional publico (D)

Art. 3.1.2.1 Definicién:
Corresponde a los espacios destinados a localizacion de dotaciones publicas, necesarias para el
adecuado equipamiento del municipio, siendo de aplicacion el art. 30 del RPEx.

Art. 3.1.2.2. Condiciones de parcela:
a.- Superficie minima: 100 m’
b.- Otras condiciones de parcela: No se fijan.

Art. 3.1.2.3. Condiciones de volumen:
a.- Alineaciones: las fijadas en el plano correspondiente. Debera marcarse mediante el cerramiento de la
parcela. La linea de fachada puede no coincidir con la alineacién oficial.

b.- Retranqueos: Seran libres.

c.- Superficie ocupable de parcela: Sera del 100% de la superficie de parcela excepto para Uso
Dotacional Deportivo que sera del 80% de la superficie de parcela.

d.- Altura de la edificacién: Sera de 7,50 m desde la rasante oficial de la acera a la linea de cornisa de la
edificacion y un numero maximo de 2 plantas.
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Art. 3.1.2.4. Condiciones de composicién de fachadas:

Se ejecutaran con materiales apropiados para obtener una superficie continua. Se recomienda que
materiales vistos de fachada se utilicen revocos blancos o con pigmentacién natural, en tonos claros y
dentro de la gama comprendida entre el ocre y el tierra siena, tostados, etc. Se autoriza también el empleo
de las fachadas de mamposteria de piedra, el ladrillo visto tipo “tejar” en su color natural para recercado y

composicion de huecos sin llegar a la totalidad de la fachada, el encalado y el esgrafiado de cal con
despiece de falsa silleria.

Toda la fachada tendra el mismo tono, color y textura, pudiéndose variar el color y material en molduras y
zocalos. Los colores predominantes seran: gris, blanco, verde trigo, afiil en tonos suaves y gamas
intermedias, autorizandose también los que el Ayuntamiento considere adecuados para el entorno. No
existe limitacion de color para zécalos, recercado de huecos y pequefios detalles arquitecténicos, asi como
para la reproduccién de disefios originales de las fachadas segun la tradicién propia del municipio.

Se prohiben los aplacados de zécalos de azulejos y piezas de gres, autorizandose el uso de piedras
naturales para esos fines.
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UNIDAD DE ACTUACION EN SUELO URBANO UA1
'NOMBRE:] | C/ ENCINA |

LOCALIZACION AMBITO Y DESCRIPCION

* Situado al Sur de la localidad, adyacente al
nicleo urbano (C/ Encina) y préximo a la entrada
al municipio por la Av. de la Constitucion, que
enlaza con la carretera CC-17.1 (Almaraz-
Casatejada).

* Actualmente se encuentra ocupado
parcialmente por una edificacién de uso
residencial (Vivienda mas garaje).

* El resto de la parcela se encuentra desalojada,
improductiva.

*Su topografia es practicamente plana y
horizontal, sin vegetacién (ni arbustiva ni
arbérea).

* La propiedad pertenece a una sola persona.

| Cualquiera de los contemplados en la LSOTEx

| Programa de Ejecucion

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO GLOBAL

| 6.797,00
o
| 145

| Residencial RE (VPP) || 4.782,54 || 34 [[Z V.Pdblica || 721,05 | >10% sup. neta |

> 10 % de techo
potencialm. edif.

Equipamiento 692,46

[ I I I[ A. Publico || 341,61 || 10% Aprov.Luc. |
| I I I[ Viario [ 196739 || 2894% |
| TOTAL | 478254 || 34 | TOTAL [ 3.722,51 || 54,77 % |

ASIGNACION DE APROVECHAMIENTOS ASIGNACION DE SUELOS

[ PUBLICA I 10 47825 | CESIONUSOSPUBL. || 372251 | 5477 |
| PRIVADA I 90 || 259624 | USOSLUCRATIVOS || 3.07449 |[ 4523 |

CONDICIONES PARTICULARES

- Aparcamientos publicos min. = 24 plazas.

- Se permiten usos Terciarios y Dotacional segun el P.D.S.U. de Casatejada.

- Para uso residencial sera de aplicacion la ordenanza 1, mientras que para el equipamiento dotacional
publico seria la ordenanza 2.

- Usos Prohibidos: Agricola, Ganadero e Industrial.
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3. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION
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Situacion U.A.-1 respecto plano 9 del P.D.S.U.
DELIMITACION DE SUELO URBANO

Situacién U.A.-1 respecto plano 10 del P.D.S.U.
ALINEACIONES Y RASANTES
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C/ ENCINA

Zona Verde | 721,05m2
{ Equipamienta| 69246 m2|
i | Viado 1,067,385 m2
'i Residencial | 3.418,10 m2
TOTAL €.797,00 m2

Propuesta Ordenacién Detallada
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José L. Galan Hdez.
Arquitecto
(en representacion de DIEDRO Caceres, S.L.P.)
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