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PLAN GENERAL MUNICIPAL CASAR DE CACERES
MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- INTRODUCCION

1.1. Antecedentes.

El presente documento consiste en la redaccion de un Plan General Municipal para la
localidad de Casar de Cdceres, y tiene como funcién la definicién de la ordenacién
urbanistica en la totalidad de su término municipal, distinguiendo la ordenacidén estructural
de la detallada y organizando la gestién de su ejecucidn, segun lo establecido en el articulo
69.1 de la LSOTEX.

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Quinta de la Ley, en la
redaccidn resultante de la entrada en vigor de la Ley 10/2015, de 8 de akboril, de modificacion
de la LSOTEX, (en adelante MLSOTEX) el plan general propone la regularizacion de las
actuaciones urbanizadoras y edificatorias ejecutadas en suelo no urbanizable y que forman
nUcleos de poblacién aislados denominadas, respectivamente, Monte Casar y Chenoleses,

siguiendo el proceso gque se regula en esa Disposicion Adicional.

Incluye un Catdlogo de Bienes Protegidos que contiene la relacién y caracteristicas de
elementos urbanos y naturales que por sus singulares valores han de ser objeto de la

aplicacién de las medidas de proteccion establecidas por el Plan General.

El Plan General se completa con un Estudio Ambiental Estratégico, como parte de la
Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan General Municipal que debe tramitarse, seginlo
dispuesto en el articulo 58 de la Ley 16/2015, de Proteccién Ambiental de Extremadura, y
siguiendo el procedimiento regulado por el Decreto 54/2011, de 29 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento de Evaluacion Ambiental de la Comunicad Autébnoma de
Extremadura. Tanto el Plan General como el Estudio Ambiental Estratégico incorporan las
observaciones formuladas por los diversos organismos consultados durante la fase de
Evaluacion Inicial, y que se contienen en el Documento de Alcance elaborado en
noviembre de 2017 por la Direccién General de Medio Ambiente de la Consejeria de Medio

Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio de la Junta de Extremadura.

El dmbito del Plan General comprende la totalidad del término municipal de Casar de

Cdceres.
La iniciativa de la formulacidn corresponde al Ayuntamiento de Casar de Cdceres.
Tramitacién

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres fue aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento de Casar de Cdceres por acuerdo de Pleno de fecha 9 de enero de 2018. El
Plan General Municipal, junto con el Estudio Ambiental Estratégico, fue sometido a

informacion publica por el plazo de cuarenta y cinco dias, publicndose el acuerdo de
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aprobacién inicial en el DOE n° 55 de 19 de marzo de 2018, y 58 de 22 de marzo de 2018 (de
correccién de errores) asi como en la sede electronica del Ayuntamiento, en la pdgina
http://www.casardecaceres.com/secciones_1/aprobacion_inicial_plan_general_municipal_é
86.

Alo largo de este periodo, que finalizd el dia 29 de mayo de 2018, el Ayuntamiento solicité a

los diferentes organismos sectoriales la emisién de los correspondientes informes.

Sobre todos ellos se emitieron por el equipo redactor los oportunos informes, incluidos en un
documento remitido al Ayuntamiento el 19 de julio de 2018, y en un segundo informe

complementario del anterior, remitido el 18 de septiembre de 2018.

Ademds, de forma oficiosa, el Servicio de Conservacion de la Naturaleza y Areas Protegidas
de la Direccién General de Medio Ambiente de la Consejeria de Medio Ambiente y Rural,
Politicas Agrarias y Territorio de la Junta de Extremadura, dio traslado al Ayuntamiento de un
borrador de informe en el que se exponian varias objeciones al Plan General Municipal, y se
indicaban los aspectos del mismo que debian modificarse para viabilizar la emision de

informe favorable.

Las indicaciones del Servicio de Conservacion de la Naturaleza y Areas Protegidas se refieren

a los siguientes aspectos:

* Prohibicién del uso minero

El Plan General debe prohibir dicho uso en el suelo protegido.

* Regulacion del suelo no urbanizable de proteccion natural (SNUP-N)

El Plan General debe incorporar a la normativa reguladora de las zonas afectadas, el
régimen de parcelacién y usos establecido por el Plan Rector de Uso y Gestidon de la ZIR

"Llanos de Cdceres y Sierra de Fuentes'.
* Remisiéon a la normativa reguladora de los vallados cinegéticos

El Plan General debe mencionar el Decreto 226/2013, de 3 de diciembre, por el que se
regulan las condiciones para la instalacion, modificacion y reposicion de los cerramientos
cinegéticos y no cinegéticos en la Comunidad Auténoma de Extremadura (DOE 5/12/2013),
modificado por el Decreto 34/2016, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
por el que se regula el ejercicio de la caza, la planificacidn y ordenacion cinegética (DOE
21/03/2016).

* Prohibicion de empleo de especies invasoras

El Plan General debe incluir entre sus normas de urbanizacion la prohibicién expresa de

utilizar las especies invasoras que se incluyen en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto,
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por el que se regula el Catdlogo espanol de especies exdticas invasoras (BOE 3/8/2013).
* Informe de afeccioén a la Red Natura 2000

El Plan General exigird para todas las categorias de SNU el informe de no afeccidon ala Red
Natura 2000.

En sesidn de 28 de septiembre de 2018, el Pleno del Ayuntamiento adoptd acuerdo de
aprobacién provisional del Plan General Municipal, con las modificaciones resultantes de las
alegaciones, solicitudes y sugerencias estimadas, asi como del contenido de los informes
sectoriales emitidos. El pormenor de las alegaciones estimadas se contiene en el certificado
de fecha 6/10/2018 expedido por la Secretaria del Ayuntamiento de Casar de Cdceres, que

obra en el expediente de tframitacién del Plan General.

En noviembre de 2018 se remitid por el equipo redactor un tercer informe, aclaratorio de los

aspectos del Plan General referidos a las carreteras de titularidad provincial.

El 14 de enero de 2019 se presentd ante el Ayuntamiento un documento refundido del Plan
General, incorporando todas las modificaciones resultantes de las alegaciones estimadas asi

como de los informes sectoriales atendidos.

Posteriormente, en febrero de 2019, se recibié un informe de la Confederacion Hidrogrdfica
del Tajo, instando a la correccion de algunos aspectos del Plan General. Por parte del
equipo redactor se emitid el correspondiente informe, que fue enviado al Ayuntamiento el 1

de marzo de 2019.

Con fecha 25 de marzo de 2019 el Ayuntamiento remite al equipo redactor un documento
en el que se detallan las correcciones que deben incorporarse al Plan General, basadas en
el informe emitido por la OGU de la Mancomunidad Tajo-Salor, asi como en ofras

modificaciones instadas por el propio Ayuntamiento.

Con fecha 1 de abril del mismo ano el pleno del Ayuntamiento adoptd acuerdo de segunda
aprobacién provisional del Plan General Municipal, con las modificaciones resultantes de los

Ultimos informes sectoriales atendidos y de las correcciones incorporadas.

A grandes rasgos, las modificaciones introducidas en este segundo acuerdo, ademds de
correcciones de erratas y errores materiales (incongruencias entre determinaciones grdficas

y escritas, o enfre distinfos documentos) afectan a los siguientes aspectos:
En normativa:
Matizaciones en las definiciones de planta baja y semisétano.
Modificaciones de las condiciones particulares establecidas para los diferentes usos,

suprimiendo aquellas mds estrictas que las normativas sectoriales.
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Modificaciones en las condiciones de compatibilidad de los usos.

Ajuste de los coeficientes de edificabilidad de los suelos que cuentan con programas

de ejecucién o estudios de detalle aprobados, de forma que coincidan con estos.

Matizaciones en las condiciones de la edificacion vinculada a la explotacién de

recursos bioldgicos en suelo no urbanizable.

Inclusién del uso de produccidén de energias renovables como autorizable en varias
categorias del suelo no urbanizable: comun, de proteccién ambiental hidrdulica, de
proteccioén natural, de proteccion estructural de dehesas y de proteccidén estructural

agricola.

Inclusién del uso de vivienda no vinculada como autorizable en varias categorias del
suelo no urbanizable: comun, de proteccidn estructural de dehesas y de proteccién

estructural agricola.

Inclusion de los usos industriales como autorizables en el suelo no urbanizable de

proteccion estructural de dehesas.
Modificacion en las obras permitidas en edificios fuera de ordenacion.
Modificacién de las condiciones de los vuelos permitidos.

Modificacion de las condiciones de implantacion establecidas para la tipologia de

Edificacién Tipoldgica Especifica.
Modificacion de la parcela minima establecida para las Zonas RUCI.

Modificacién del criterio de cdlculo de la reserva minima de plazas de aparcamiento
pUblico a disponer en dmbitos de desarrollo, de forma que se limite a una por cada 200 m?

de edificacién en usos lucrativos, sin considerar la superficie construida en usos no lucrativos.

Modificacion de la ordenaciodn detallada establecida en la UA/U-01, para adaptarla

al Estudio de Detalle aprobado.

Eliminacién de las actuaciones OPO-02 y 03, suprimiendo el viario inicialmente

previsto, y recuperando las alineaciones establecidas por las NNSS.

En Catdlogo

Modificacion de la normativa para viabilizar los cambios en la distribucion de los

edificios de viviendas.
En Planos

Modificacion del nUmero mdéximo de plantas autorizable en algunas manzanas

residenciales situadas en zona de ensanche intensivo en las que existen edificios de tres
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plantas, sin alteracién de la edificabilidad.

Modificacion del niUmero de plantas en las manzanas a las que se asigna uso

industrial, sin alteracién de la edificabilidad propuesta.

Inclusién en la categoria de suelo urbano consolidado de la parcela de uso

dotacional situada junto al pantano viejo, por disponer de todos los servicios.

Inclusién en la categoria de suelo urbano consolidado de una parcela de uso
dotacional de infraestructuras para la ubicacién de una planta de GNL, por disponer de

todos los servicios.
1.2 Conveniencia y oportunidad del tipo de planeamiento adoptado.

La eleccién del Plan General Municipal como instrumento de planeamiento adecuado para
el municipio de Casar de Cdceres se deriva de la complejidad de los problemas que plantea
el desarrollo urbanistico del municipio, asi como de la capacidad de gestién y programacién

de éste.

Este Plan General revisa y sustituye, en el dmbito del término municipal de Casar de Céceres,
a la vigente Revisidon de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobadas por
resoluciéon de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura de 29 de
enero de 1997 (DOE 7 de junio de 1997), asi como las modificaciones posteriores de las
mismas, cuyas caracteristicas mds sustanciales fueron analizadas en el apartado

correspondiente de la Memoria de Informacidn.

De las conclusiones del andlisis realizado y de las consideraciones anteriormente expuestas se
deduce la conveniencia y oportunidad del Plan General Municipal como instrumento idoneo

para el planeamiento de Casar de Cdceres.

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres pretende establecer una ordenacidén
urbanistica propia, y a través de ella, conseguir una ocupacién del suelo coherente con las

proyecciones de poblacion y medioambientalmente sostenible.
1.3 Alcance y contenido de la planificacion

Con la matizacidén que mds adelante se expresa, el dmbito territorial del Plan General
Municipal se limita al término municipal, incluyendo en él, ademds de las dreas rurales, el
nucleo principal de poblacién Casar de Cdceres, el nicleo deshabitado de La Perala y los

nucleos de viviendas de segunda residencia de Monte del Casar y Chenoleses.
1.4. Contenido del Plan General. Determinaciones.
Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 70 de la LSOTEX, modificado por la MLSOTEX, y enlo

gue no lo confradiga, el vigente Reglamento de Planeamiento de Extremadura, (Decreto
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7/2007, de 23 de enero. DOE n° 12 de 30/01/2007) el Plan General Municipal contiene las

siguientes determinaciones:
1.1 La ordenacién estructural del territorio municipal mediante las siguientes determinaciones:

Fijacion de las directrices que resulten del modelo asumido de evolucién urbana y de
ocupacidn del territorio, previendo la expansidén urbana a medio plazo, en especial para la
reserva de suelo con destino a dotaciones e infraestructuras publicas sobre la base de
criterios explicitos de sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad, y justificando su

adecuacién a los instrumentos de ordenacién del territorio.

Clasificacion del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases

y categorias de suelo adoptadas.

Sefalamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de actuacion
urbanizadora en dreas de reforma interior y de desarrollo en el suelo urbano no consolidado,
asi como de desarrollo en el suelo urbanizable con la finalidad de su adecuacion racional y
armoénica a la estructura urbana vy viaria propuesta, determinando la secuencia légica de su
desarrollo a través de la definicion concreta de las condiciones objetivas que legitimen la
incorporacién de las actuaciones al proceso de urbanizacion, estableciendo un orden
bdsico de prioridades y regulando los requerimientos que deban cumplirse para que sea

posible su programacion.

Establecimiento de usos globales y compatibles y definicidn de las intensidades y densidades
edificatorias mdéximas para las parcelas localizadas en cada zona de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como delimitaciéon de las dreas de reparto y fijacién del aprovechamiento

medio que les corresponda en el suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano.

Tratamiento, conforme a su legislacion reguladora y para su protecciéon y funcionalidad, de

los bienes de dominio publico no municipal.

Ordenaciéon de los establecimientos y de las actividades susceptibles de generar trafico

intenso o problemas de aparcamiento, tales como grandes superficies comerciales.

Ordenaciéon de la localizacién, distancias a otros usos y demds previsiones urbanisticas
exigibles conforme ala normativa aplicable, de los establecimientos en donde se produzcan,

utilicen, manipulen o almacenen sustancias peligrosas.

Determinacion de la red bdsica de reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional publico que asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Esta

red de reservas debe comprender, como minimo, las precisas para:

Parques y jardines publicos en proporcién adecuada a las necesidades sociales actuales y
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previsibles futuras, que debe respetar el esténdar fijado reglamentariamente, sin que, en los
Municipios de mds de 5.000 habitantes, pueda ser nunca inferior a cinco mil metros

cuadrados por cada mil habitantes.

Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de titularidad o cardcter

supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento.

Senalamiento de los sistemas generales de infraestructuras, espacios libres, jardines y otras
dotaciones de cualquier indole vy fitularidad que, por su funcién o destino especifico, sus
dimensiones o su posicidon estratégica, integren, o deban integrar la estructura del desarrollo

urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes.

Terrenos dotacionales, cuya ubicacion y configuracidn convenga definir en tanto que
condicionante de la forma de las parcelas y los edificios que puedan ejecutarse en su

entorno.

Vias publicas y demds infraestructuras que presten servicio a y comuniguen entre si las

dotaciones previstas en las letras precedentes para su integracién en una red coherente.
Ordenacién del suelo no urbanizable, con delimitacion del sujeto a proteccién.

Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacién de los instrumentos de desarrollo del
plan, con senalamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades globales para el
suelo urbano sujeto a operaciones de reforma interior, las unidades de actuacion delimitadas
para el desarrollo urbano no consolidado y el suelo urbanizable, asicomo determinaciéon del

aprovechamiento medio de los distinfos sectores.

Las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccidn de viviendas
sujetas a un régimen de proteccidon publica que, cuando menos, habilite a la Administracion
para tasar su precio, u otros usos de interés social alos que sea aplicable, por cualquier titulo,
cuando menos, un régimen de precio tasado de venta o alquiler, el suelo suficiente para
cubrir las necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan. Estas
determinaciones serdin, como minimo, las precisas para permitir el cumplimiento del esténdar
establecido al efecto en el apartado 3 del articulo 74y se justificardn, para la vivienda, en un
andlisis riguroso de las caracteristicas de distribucion de la demanda por niveles de ingresos
de la unidad familiar y por framos de edad en funcion del modelo asumido por el plany,
para los restantes usos de interés social, en la oportunidad de incentivar la actividad social o

econdmica correspondiente.

Catdlogo de Bienes Protegidos, cuando no se formulen de forma independiente, de forma

gue en cada municipio exista un Unico Catdlogo de Bienes Protegidos.

1.2 Las previsiones de programacion y gestion, en su caso, de las infraestructuras y
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dotaciones publicas integradas en la ordenacién estructural, con fijacidn de las

circunstancias cuya concurrencia haga procedente la revisién del Plan.
2.- Asimismo, el Plan General Municipal de Casar de Cdceres establece:

La ordenacién urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la frama urbana y sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias para el suelo urbano consolidado,

complementaria y conforme con la ordenacion estructural.

La ordenacién los usos pormenorizados y las ordenanzas tipoldgicas mediante definicidn
propia, legitimando de esta forma directamente la actividad de ejecucién sin necesidad de

planeamiento de desarrollo alguno.

La delimitacion de los dmbitos de suelo urbano no consolidado, incluidos los sujetos a
operaciones de reforma interior o de renovacién o mejora urbanas, a desarrollar por los

Planes Especiales de Ordenacién u otros instrumentos de desarrollo.

Las mismas determinaciones de la letra a) anterior para todo o parte del suelo urbano no
consolidado, incluido el sujeto a operaciones de reforma interior o de renovacién o mejora
urbanas, y del suelo urbanizable contiguo al suelo urbano que el Plan estime preciso para
absorber la demanda inmobiliaria a corto y medio plazo, a los efectos de la pronta
programacion de los terrenos y de la legitimacidén de la actividad de ejecucion sin

necesidad de planeamiento de desarrollo.
1.5. Contenido del Plan General. Documentacién.

Segun lo establecido en el articulo 75 de la LSOTEX y en el 42 del RPLANEX, el contenido

documental del Plan General estd integrado por los siguientes:
1.- Memoria General, integrada por los siguientes documentos:

a) Memoria Informativa: Describe la informacion urbanistica elaborada en relacién con el

territorio, la poblacién y las actividades.

b) Memoria Justificativa: Define los fines y objetivos del Plan General Municipal, asi como su

conveniencia y oportunidad, expresa las incidencias habidas durante el trdmite de
participacion publica en el proceso de elaboracién del Plan vy justifica todas y cada una de
las determinaciones que se formulan en los documentos grdficos o literarios. Asi mismo,
informa de la tutela de los bienes y del cumplimiento de los criterios y fines previstos; y
diferencia las determinaciones correspondientes a la ordenacidn estructural y detallada,
identificdndolas expresamente por relacién a la documentacion escrita y grafica que las

contfiene.

c) Informe de Sostenibilidad Econdmica: Es el documento director del desarrollo y ejecucion
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del planeamiento, en el que se especifican la totalidad de las actuaciones que han de
llevarse a efecto conforme a la ordenacién estructural prevista, se senalan los plazos parala
realizacién de dichas acciones, y se evalian analiticamente las posibles implicaciones

econdmicas y financieras.

d) Estudio Ambiental Estratégico.

2.- Planos de Informacién: Complementan gréficamente el andlisis elaborado en la Memoria

Informativa.

3- Planos de Ordenacidn: Definen los elementos de la ordenacidn estructural del territorio
municipal, estableciendo los limites de las distintas clases y categorias de suelo, detallando
los usos globales, la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la totalidad del
territorio, y sefalan y delimitan las zonas objeto de proteccidén especial en el suelo no
urbanizable. Asimismo, definen los elementos de la ordenacién detallada en suelo urbano, a
fravés del trazado y caracteristicas de la red viaria, la determinacién de alineaciones,
frazado en planta y rasantes, asi como los usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas

establecidas en cada manzana de la ordenacion.

4.- Normas Urbanisticas.: Constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion
urbanistica del municipio de Casar de Cdceres. Regulan pormenorizadamente la edificacién
y el uso del suelo ordenado, estableciendo los criterios y elementos definitorios de los usos y
aprovechamientos correspondientes a cada solar o parcela, y las definitorias de las
morfologias edificatorias; asi como las limitaciones y directrices a observar en la ordenacién

del suelo destinado a posterior desarrollo.
Como documentacién anexa a las Normas Urbanisticas figura el siguiente documento:

Matriz de usos: Define las situaciones de compatibilidad que se establecen entre los

distintos usos asignados a las diferentes zonas de la ordenacion.

5.- Catdlogo de Bienes Protegidos; Contiene la relacién pormenorizada de los elementos

objeto de especial proteccién, indicando los niveles de proteccién para cada uno de ellos

1.6 Determinaciones de aplicacion directa y orientativas de los instrumentos de

ordenacion territorial.

En lo que concierne al planeamiento territorial, ya se observd en la Memoria de Informacion
que no existe ningun instrumento de ordenacidn territorial que afecte al término municipal

de Casar de Cdceres.

La transposicion al término municipal de Casar de Cdceres de las limitaciones impuestas por
la legislacion de Aguas, de Carreteras, Caminos, Vias Pecuarias, Minas, Telecomunicaciones,

del Sector Ferroviario, Medio Ambiente, del Patrimonio Histérico y Cultural y otras, es el origen
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de las calificaciones que propone el Plan General Municipal sobre los terrenos afectados por

cada una de ellas.
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2. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

2.1. Problemdtica urbanistica del municipio.

2.1.1. Territorio municipal

Generalidades

La caracterizacion fisica, ambiental y socioecondmica del término municipal de Casar de
Cdceres estd determinada por las condiciones de un territorio de orografia suave, con un
subsuelo granitico y unos suelos poco evolucionados, que en la mayor parte de la superficie
del término no permiten otro aprovechamiento que el de los pastizales o bosques

adehesados.

Aunque en el término no existen cauces fluviales de entidad, el territorio estd surcado por
pequenos arroyos, cuya confluencia en las proximidades del nUcleo urbano determina la

existencia de fterrenos con abundancia de agua, aptos para cultivos de frutales o de olivar.

La red hidrogrdfica se enmarca en la cuenca del rio Aimonte, afluente del Tajo. Cursos
destacables son el arroyo de Villaluengo, que discurre en direccidén sur norte, confluyendo
con el Arroyo de La Perala, ya fuera del término, en el de Garrovillas de Alconétar; y el Arroyo
de la Aldeq, con la misma direccidn, que bordea por el oeste el casco urbano de Casar, al
sur del cual es embalsado para formarla Charca o Laguna del mismo nombre, y desemboca
en el Aimonte ya en el término municipal de Cdceres. Es de seialar la existencia de varias
acumulaciones de agua de cierta entidad, situadas en la zona oriental del término,
relativamente préximas al ndcleo urbano. Las de mayor dimensién son la ya citada Laguna
del Casar, las Charcas del Cojuge y del Hambre, al sur del término, sobre el Arroyo

Villaluengo; y sobre el mismo arroyo, la mds relevante, el Embalse del Cordel

Con un clima mediterrdneo, estas condiciones ambientales determinan que la vegetacion
potencial de la mayor parte del territorio esté constituida por pastizales, y en menor medida,
por encinares y alcornocales. No obstante, en varias zonas esta vegetacion natural ha sido
fransformada por la accién del hombre: en las inmediaciones del nicleo urbano el terreno

estd ocupado por cultivos de olivar y vinedo.
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Vista del nicleo urbano desde la Laguna del Casar

En los arroyos y charcas, aungue profundamente alterada, es posible también encontrar
vegetacién riberena, sobre todo adelfares, fresnos, a veces acompanados de escaramujo,
majuelo y zarza. Aparecen puntualmente especies vegetales propias de las lagunas

temporales mediterrdneas.

Son igualmente destacables los afloramientos rocosos que aparecen en la préctica totalidad
del término, siendo su presencia uno de los factores que contribuyen a dificultar el
aprovechamiento agricola del terreno. Entre las morfologias mds representativas de estos
afloramientos, relacionadas con los procesos de alteracion del granito, estdn los bolos, los

lomos de ballena, las crestas o las piedras caballeras.

Ademds de estos elementos naturales, o antrépicos, pero propios del suelo rustico, aparecen
en el territorio una serie de elementos que lo vertebran y configuran su estructura. Son las
redes de caminos, vias pecuarias, carreteras y lineas ferroviarias, que configuran el sistema
relacional del municipio con el exterior; y las redes de infraestructuras de alcance territorial:
lineas de distribucién de energia eléctrica, de abastecimiento de agua o de saneamiento.
La estructura territorial, por Ultimo, se completa con el nidcleo urbano y sus dreas de
desarrollo, asi como con los suelos donde tienen lugar actividades econdmicas, y que en
Casar de Cdceres se ubican en una zona fisicamente aislada del nicleo principal, separada

de él por el Monte del Casar.

Factores significativos de la caracterizacion del suelo rustico son, ademds, la existencia en él
de elementos de relevante interés histérico y cultural, como es el caso de las tumbas
antropomorfas excavadas en la roca en diversos puntos del término, o la calzada romana
hoy conocida como Via de la Plata, (iter ab Emerita Asturicam), que discurria de sur a norte,

y de la que adn perduran algunos restos, mejor conservados en la parte norte. Son numerosos
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los hallazgos de miliarios que en tiempos jalonaban la calzada romana. Asociadas a este
importante eje de comunicacion existieron varias villae, como la situada en el Arenal del
Espino, la de los Corrales de Pedro Hurtado o la del Monte del Casar, todas ellas situadas en
las proximidades de la calzada romana. El Camino de Santiago, que discurre sobre el
itinerario histérico de la Via de la Plata, contribuye a la caracterizacion simbdlica del

territorio.

Mencidén especial debe hacerse a la Zona de Especial Proteccién de Avesy Zona de Interés
Regional "LLanos de Cdceres y Sierra de Fuentes"”, que ocupa la zona oriental del término, asi
como al antiguo Lugar de Importancia Comunitaria hoy Zona de Especial Conservaciéon
"Embalse de Lancho", parte del cual ocupa un pequeno reducto en la parte suroccidental

de La Zafrilla.

Por Ultimo, una circunstancia relevante para la completa caracterizacidén del territorio
municipal radica en el hecho de la presencia de sendas agrupaciones de viviendas, en
general destinadas a segunda residencia, que ocupan una considerable extensidon en el
suelo rUstico: las urbanizaciones Monte del Casar'y "Chenoleses”, ambas en las proximidades

del ndcleo urbano.

El planeamiento urbanistico vigente atribuye la condicidn de suelo no urbanizable a todos los
terrenos no reservados para usos de desarrollo residencial o industrial (el ndcleo urbano y sus
zonas de crecimiento) o el poligono industrial PERI Charca del Hambre. Se exceptuan las
dreas de Monte del Casar y Chenoleses, clasificadas como Suelo no Urbanizable RuUstico

Especial, en el que se permite la edificacién de viiviendas.

Desde el punto de vista urbanistico, la ordenaciéon actual del suelo no urbanizable presenta
ciertas simplificaciones y omisiones que parece obligado corregir. Debe acometerse, entre
otras tareas, una normalizacién y adecuacién a la actual legislacion urbanistica de los tipos y
categorias establecidos. Para las NNSS existen varios tipos de suelo no urbanizable de
proteccién: ecoldgico-paisqjistica, de I[dmina de agua, de infraestructuras y agricola, y la
adscripcién de los terrenos a cada una de esas categorias no resulta clara.. Ya se ha
comentado la peculiar figura del suelo "Rustico Especial”, al que se adscriben Monte Casary
Chenoleses. Por ofra parte, una elevada proporcidn del suelo no urbanizable estd calificado
como suelo no urbanizable "general’, es decir, comun, calificacién ésta que deberia

revisarse.
Problemdtica urbanistica en el suelo no urbanizable

Del andlisis de los datos que sobre el territorio municipal de Casar de Cdceres se exponen en
el Documento Inicial Estratégico que se tramita junto al presente Plan General, pueden

extraerse algunas conclusiones sobre los principales factores que inciden en el territorio
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desde el punto de vista urbanistico, asi como sobre la identificacién de los que pueden llegar
a convertirse en problemdticos. La respuesta a dichos problemas ha sido el objetivo que

marca los criterios de elaboracion de este Plan General.

De un modo genérico las situaciones y factores que se identifican como generadores de

conflictos son los siguientes:
Generacion de nicleos de poblacion

La existencia de un buen niUmero de edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion de
uso residencial situadas en la Urbanizacidn Monte del Casar y en Los Chenoleses, y la
constatacién de que la mayor parte de ellas disponen de algunas de las infraestructuras y
servicios comunes, (viario, abastecimiento de agua y saneamiento) en virtud de las cuales
estos asentamientos han llegado a consolidar sendos nucleos de poblacién, es una realidad
que el planeamiento debe asumir. La actual clasificacién de los terrenos como suelo no
urbanizable es claramente inadecuada y poco acorde a su grado real de consolidacion. El
planeamiento debe encontrar las férmulas idéneas para encauzar y regularizar la situaciéon
de estas urbanizaciones, haciendo uso de las nuevas posibilidades que a este particular
ofrecen las sucesivas leyes de modificacién de la LSOTEX, y en concreto la Disposicion

Adicional Quinta.
Actualizacién de la ordenacion del suelo no urbanizable afectado por legislacion sectorial.

La implantacion en el término municipal de nuevas infraestructuras de transporte (autovia A-
66 y linea ferroviaria de alta velocidad) hace necesario que la ordenacién del suelo
afectado por ellas contemple las determinaciones precisas para garantizar su integridad y

funcionalidad, en coherencia con la legislacion sectorial correspondiente.

Oftro tanto sucede con los terrenos afectados por la legislacidon de proteccidn del medio
ambiente o del patrimonio cultural (terrenos incluidos en la Zona de Interés Regional Lianos
de Cdceres y Sierra de Fuentes, ZECs, o aquellos en los que se conoce o presume la

existencia de elementos de interés arqueoldgico, histérico o etnogrdafico).
Edificacién clandestina en zonas de dehesa

Los suelos de dehesa ocupan en el dmbito territorial de Casar de Cdceres una importante
superficie y poseen una gran importancia productiva, ecoldégica y paisqgjistica. Desde el
punto de vista territorial, el espacio adehesado es tanto un recurso agropecuario y forestal
de primer nivel, como un elemento de identidad y calidad de vida, y un patrimonio territorial

que debe ser puesto en valor atendiendo a las multiples funciones de las dehesas.

Por ello su salvaguarda de los terrenos adehesados como suelos no urbanizables protegidos

es uno de los objetivos del Plan General, que asume todas las iniciativas de desarrollo
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territorial dirigidas a la potenciacién de su capacidad productiva y su uso multifuncional,
siempre que resulten respetuosas con el patrimonio natural, cultural y paisgjistico que el

agrosistema de dehesa gestiona.

Concretamente, desde el punto de vista productivo es conveniente fortalecer los sistemas
de produccidn tradicionales mediante la innovacion tecnoldgica, impulsando vy
consolidando una actividad pecuaria preferentemente orientada a la produccién de
calidad e integrando verticalmente los procesos de transformacién industrial dentro de la
comarca, de acuerdo con las iniciativas de desarrollo local existentes ya en la zona. Es
importante garantizar también las condiciones ambientales y paisgjisticas que permitan
vincular los espacios adehesados a la oferta turistica municipal, fomentando las actividades
recreativas al aire libre (excursiones ecuestres, senderismo, interpretacion ambiental y, en

general, cualquier otra actividad relacionada con el turismo rural y ecoldgico).

Es obvio que para defender los elevados valores ecoldgicos y paisqjisticos de las dehesas
resulta fundamental mantener y dinamizar su funcionalidad productiva, garantizando la
integridad rUstica de las dreas adehesadas mediante su clasificacidn como “suelos no
urbanizables de proteccion estructural”, de acuerdo con lo que establece el articulo 11.2.2
de la LSOTEX, e impedir, con las excepciones que se indicardn, que usos no rusticos alteren

sensiblemente la integridad productiva y paisajistica de los mismos.

Por otra parte, dado el valioso patrimonio biocldgico que el sistema adehesado alberga, el
aprovechamiento productivo puede compatibilizarse con criterios de gestién ecoldgica,
mediante el apoyo a las explotaciones por parte las politicas sectoriales ambiental y agraria,
y de acuerdo con lo que establecen alrespectola Ley 1/1986, de 2 de mayo de 1986, sobre
la Dehesa en Extremadura, especialmente en sus capitulos VIl a XI, y la Ley /2015, de 24 de
marzo, Agraria de Extremadura, de todas aquellas acciones orientados a la conservacion y
recuperacion de las especies de flora y fauna caracteristicas de la dehesa, y al fomento de
las actividades silvicolas que tengan como objetivo garantizar su continuidad bioldgica, asi
como todas aquellas acciones integrales dirigidas a la recuperacién del agroecosistema de

dehesa.

El paulatino incremento de la construccién clandestina e ilegal de viviendas secundarias en
las zonas del término situadas en las proximidades de la ermita de la Virgen del Prado, todas
ellas adehesadas, hace imperativo el establecimiento de un régimen de proteccién
especifico. En general, estas edificaciones se amparan en licencias otorgadas para la

rehabilitacién de antiguos lagares.
Impactos/oportunidades derivados de las infraestructuras territoriales

Es previsible que la puesta en servicio de la linea ferroviaria de alta velocidad que atravesard
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el término de norte a sur, cuya construccién se encuentra actualmente en fase avanzada,
ocasione un notable impacto sobre el territorio municipal, tanto desde el punto de vista fisico

como socioecondmico.

Aunque de dificil valoracion en el momento presente, dada la incertidumbre sobre las
caracteristicas finales del transporte ferroviario que llegue a implantarse (tren de alta
velocidad, de altas prestaciones,, mixto ....), lo cierto es que la culminacién de esta
infraestructura es considerada como una oportunidad para el municipio, oportunidad que

debe ser contemplada desde el planeamiento urbanistico.

“ka'Perala

< "
ar de Caceres
1

Imagen satélite del término municipal con el estado de las obras del AVE en 2015. Fuente:

Googlearth
2.1.2 Aspectos relevantes de la situaciéon actual del medio. Riesgos ambientales.

Los aspectos mds relevantes de la situacién actual del medio son descritos de forma
detallada en el apartado 3 del Documento Inicial Estratégico. En lo que concierne ariesgos,
desde el punto de vista ambiental, los mayores riesgos naturales que presenta el territorio de
Casar de Cdéceres son los de desertificacion, incendios, contaminacién de suelos y de aguas,

y exposicion al gas radén.

Desertificacion

La evaluacién del riesgo de desertificacion de un territorio se efectUa a partir del andlisis de

la aridez, la sequia, los incendios forestales y el uso no sostenible de los recursos hidricos. En el
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caso de Casar de Cdceres, segun datos del Programa de Accidén Nacional contra la
Desertificacion, (PNAD), la mayor parte de la superficie del término presenta un riesgo bajo

de desertificacion.
Incendios

En cuanto al riesgo de incendios, el Decreto 260/2014, de 2 de diciembre, por el que se
aprueba el Plan de Prevencién de Incendios de Extremadura, no incluye el municipio de
Casar de Cdceres en ninguna Zona de Alto Riesgo de Incendios. Sin embargo, como, segin
el articulo 5 de dicho Decreto, los terrenos que tengan la consideracion de monte quedan
declarados como Zonas de Riesgo Medio de Incendios, y la condicidén de monte la rednen
los terrenos indicados en el articulo 5.1 de la Ley Agraria de Extremadura, puede concluirse
que, con la excepcion de los terrenos ocupados por el nicleo urbano, las masas de agua y
los cultivos de olivar, vinedo o frutales, la prdctica totalidad del término municipal debe

considerarse como Zona de Riesgo Medio de Incendios.

Contaminacion de suelos

En lo que respecta a riesgo de contaminacion de suelos, este es un riesgo vinculado a la
existencia de actividades potencialmente contaminantes. Sin embargo, el hecho de que
existan empresas dedicadas a este tipo de actividades tampoco implica que existan
problemas de contaminacién de suelos. En este aspecto, juega a favor del territorio el
moderado nivel de industrializacion del municipio, en el que el sector estd representado
fundamentalmente por las industrias dedicadas a la produccién de queso enclavadas en el
PERI y en el nuevo poligono industrial de la carretera a Arroyo de la Luz, asi como por las
diversas empresas del sector metal mecdnico (IMEDEXSA y otras), y por la Cooperativa
Ganadera Cooprado, dedicada a la elaboraciéon de piensos. También existe un gran
numero de granjas dedicadas a la cria intensiva o extensiva de ganado vacuno, ovino,
caprino y apicola, actividades potencialmente susceptibles de generar contaminacién de
los suelos. Estos datos, por tanto, permiten conjeturar la existencia de suelos contaminados en

el término municipal.

Contaminaciéon de aguas

Las aguas superficiales y las subterrdneas presentan riesgos de contaminacion, procedentes,
fundamentalmente, de la falta de depuracion de las aguas residuales urbanas, o de la

filtracién de los nitratos procedentes de fuentes agrarias.

En el caso de Casar de Cdceres, la puesta en funcionamiento de la nueva EDAR, que
depura también las aguas residuales de la urbanizacion Monte Casar, minimiza
sensiblemente estos riesgos.. En cuanto a los riesgos de contaminacién por nitratos, el tipo de

aprovechamiento agro-ganadero predominante en el municipio son los pastizales y la
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dehesa, sistemas que no precisan de la adicién de estos productos, por lo que el riesgo de
contaminacién de las aguas subterradneas es minimo. Cuestion distinta son los vertidos ilegales

gue puedan producirse de modo puntual.

Exposicidn al gas raddn.

Como consecuencia de la caracterizacion geoldgica y litoldgica del territorio municipal, con
elevada proporcién de granitos, el riesgo de exposicidon potencial al gas raddn que pueden
experimentar los habitantes de viviendas construidas en el municipio es alto en la mayor

parte de la superficie del término, y medio en el resto, en una escala de tres valores.

]

Mapa predictivo de la exposicidon al radén en Espana. Fuente: Consejo de Seguridad

Nuclear.
Inundacién

En lo que concierne a los riesgos hidrolégicos, la Evaluacién Preliminar del Riesgo de
Inundacién (EPRI) en la Demarcacidén Hidrogrdfica del Tojo llevada a cabo por la
Confederacién Hidrogrdfica de este rio, y que puede consultarse en la pdgina web de
direccion:

http://www.chtajo.es/Informacion%20Ciudadano/Riesgo_inundacion/Paginas/DescargaDocumentos.aspx  NO
identifica en el municipio ningun drea con riesgo potencial significativo de inundacién
(ARPSI). por lo que tampoco estd incluida ninguna zona del término en los mapas de
peligrosidad y riesgo elaborados por el mismo organismo. Sin embargo, el INUNCAEX (Plan
Especial de Proteccion Civil de Riesgo de Inundaciones en la Comunidad Auténoma de
Extremadura) aprecia riesgo de inundacién derivados de la posible rotura de la presa del

Casar, sobre el arroyo Villaluengo.

Debe senalarse que el PGM no plantea nuevos desarrollos en zonas aledanas a esta presa,
enclavada en terrenos clasificados como suelo no urbanizable. En cuanto alas Charcas del

Casar, del Cojuge y del Hambre, situadas junto a terrenos urbanos consolidados, el PGM no
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plantea nuevos crecimientos, limitdndose a dar carta de naturaleza y maximizar la presencia
de las zonas verdes efectivamente implantadas en ellas, con la intencién de evitar riesgos

para las personas y los inmuebles.

No obstante, el Documento de Alcance indica que debe aportarse un estudio de
inundabilidad de los arroyos de San Cain, el Prado vy la Perala, estudios que deberdn ser

aportados por el Ayuntamiento.

Riesgos geoldgicos

Las caracteristicas del subsuelo del territorio municipal hacen sumamente improbable la
existencia de riesgos geoldgicos, al no existir en el mismo, segun datos del Instituto Geoldgico

y Minero de Espafna, riesgo sismico, fallas activas o arcillas expansivas.

En resumen, puede concluirse que en la actualidad el medio natural de Casar de Cdceres
presenta unas condiciones ambientales aceptables, con un nivel de riesgos no

excesivamente preocupante.

En cuanto a los riesgos antrépico-tecnoldgicos, los mds significativos son los derivados del
fransporte a través del término, por carretera o ferrocarril, de mercancias peligrosas, riesgo
gue se constata, con flujo alto, en la carretera N-630 y la autovia A-66; y con flujo medio, en
la linea de ferrocarril. El volumen mayor corresponde a los gases comprimidos, licuados o
disueltos. EI TRANSCAEX considera a Casar de Cdceres como un municipio de riesgo medio,
siendo bajo el del fransporte por ferrocarril. La existencia de zonas industriales, asi como las
autovias aéreas que atraviesan el término municipal representan otro riesgo potencial que

debe ser considerado
2.1.3 Definicidon del nicleo urbano.

Como ya se observaba en el Documento Inicial Estratégico, el ndcleo urbano de Casar de
Cdceres manifiesta en su traza las peculiaridades de las condiciones fisicas de su enclave: en
un terreno de topografia practicamente llana, Casar presenta una estructura urbana de
componente lineal, con calles que se adaptan en su tfrazado a las lineas de minima
pendiente del terreno, formando manzanas de gran longitud. Estas calles principales se

enlazan entre ellas a través de calles de corto trecho.

Esta disposicidon es predominante en las zonas mds antiguas del casco urbano, que integran
lo que podriamos denominar el nucleo central de la poblacion, estructurado en torno a un
eje principal: el itinerario de la antigua calzada romana, que atraviesa el ndcleo de sur a
norte, conformando el frazado de la calle Larga (Larga Alta en su tramo meridional y Larga
Baja en el septentrional). El cruce de este antiguo camino con el que en direccidn suroeste

conducia a la localidad de Arroyo de la Luz genera el trazado de la actual calle de la
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Constitucién, en cuyo extremo occidental, sobre un llano que hoy dia conforma la plaza de
la Llanada, se erigidé la iglesia parroquial de Ntra. Sra. de la Asuncién, segundo de los
elementos estructurantes del crecimiento urbano de Casar. En el punto de encuentro de
ambos caminos un ensanchamiento del viario origina la actual plaza de Espana, donde en
su momento se erigieron los edificios civiles mds emblemdticos: las casas consistoriales y el
posito de granos. La disposicion de cuatro ermitas —la de Santiago al norte, la de los mdrtires
San Fabidn y San Sebastidn al este, la de San Bartolomé al sur y la de la Soledad al oeste- en
cada uno de los cuatro extremos de estos dos itinerarios senala el relevante papel que estas

vias desempenan en la traza urbana.

Esta estructura radio concéntrica y de acusada elongacién norte sur se mantuvo con pocas
variaciones hasta mediados del siglo XX. En la década de los 60 el impacto de los procesos
migratorios que con cardcter general se produjeron en toda la Comunidad origina un
paulatino abandono del casco urbano, que no experimenta apenas crecimiento alguno,

apareciendo en cambio el fendmeno de la desocupacion de los edificios.

El andlisis de la validez y adecuacion legal de la clasificacion y calificacion de suelo urbano
establecida por el actual planeamiento urbanistico, -redactado y aprobado de
conformidad con una legislacién urbanistica diferente a la vigente en la fecha presente-
pone de manifiesto que aunque dicha clasificacién se realizd con criterios ligeramente
distintos, la totalidad de los terrenos clasificados como suelo urbano en el nicleo de Casar
de Cdceres reunen los requisitos establecidos en el articulo 9.1 de la LSOTEX. Los terrenos
carentes de alguna infraestructura de las previstas en el articulo 9.1 de la LSOTEX son los que
se incluyen en dmbitos a desarrollar mediante unidades de ejecucion, que en la actualidad

se consideran como suelo urbano no consolidado.

En consecuencia, y con ligeras modificaciones, el nuevo Plan General puede asumir el

nUcleo urbano actualmente definido.
2.1.4 Zonas de crecimiento del nicleo urbano.

En la década de los setenta los Unicos desarrollos tienen lugar en la zona suroeste, en el
dmbito de la carretera de Cdceres, en una localizaciéon periférica y alejada del centro,
como indica el significativo apodo de "“Las Malvinas” con que fueron identificadas anos mds
tarde las barriadas de viviendas sociales que se construyeron por entonces: las de las calles
San Benito, San Blas y Virgen de Guadalupe; la de la Diputacion, y la que quedd
definitivamente designada con dicho nombre, todas ellas erigidas sobre terrenos pUblicos en
los que también se construyeron distintos equipamientos: el polideportivo municipal, las

escuelas, el cuartel de la Guardia Civil, y posteriormente, el Instituto Herndndez Pacheco.

La recuperacion demogrdfica y econdmica que tuvo lugar a partir de la década de los 80
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induce la aparicidon de varios fendmenos: por una parte, la activacién de la dindmica
inmobiliaria, que propicia la construccién de nuevas edificaciones residenciales en el casco
anfiguo, a veces ocupando solares intersticiales, y a veces reutilizando o sustituyendo
edificaciones anteriores, asi como la promocién de grupos de viviendas unifamiliares,
localizadas predominantemente en la zona noreste. Al sur de estas promociones se
emplazan los equipamientos publicos mds recientes: la guarderia, la estacién de autobuses y

el colegio Ledén Leal Ramos.

Por ofra parte, las mejores condiciones econdmicas y la atraccién de la cercana Cdceres a
través de la carretera N-630 van a hacer posible la proliferacién en las proximidades de esta
via de desarrollos edificatorios de usos industriales y de servicios. En un principio de modo
andrquico, y posteriormente encauzados desde la ordenacidon urbanistica, estos
crecimientos, aislados del ndcleo urbano, acabaron configurando el actual Poligono

Industrial.

Simultdneamente, el influjo de la ciudad de Cdceres, y la creciente presidn que la demanda
de viviendas de segunda residencia ejerce sobre los terrenos proximos, se hace notar a
fravés de la ocupacion de las zonas del término municipal que mayor atractivo presentan.
De este modo, es colonizada con este tipo de viviendas buena parte del paraje de La
Dehesilla, configurdndose la urbanizacion Monte del Casar, asi como, al ofro lado de la
carretera N-630, en el entorno de la Charca del Cojuge, el de Chenoleses. Ambos enclaves,
aungue escasamente dotados de infraestructuras y equipamientos publicos, han llegado a
conformarse como nucleos de poblacién secundarios, en un proceso escasamente

confrolado.

Como sucede con la mayor parte de las poblaciones de su entorno, la edificacién del
nucleo urbano es predominantemente residencial, alterndndose este uso con los edificios
dotacionales. El uso industrial tiene poca representaciéon en el nicleo, limitdndose su
presencia a algunos talleres y naves de almacenamiento, ubicados en las mdrgenes de la

carretera de Cdceres y de la ronda de la Soledad.

Los terrenos de uso deportivo, como ya se ha mencionado anteriormente, se localizan en la

Z0oNna sur.

Puede identificarse por tanto la zona sur del nicleo como emplazamiento preferido de los
desarrollos urbanos residenciales, aungue en la prdctica no hayan llegado a culminarse los
previstos por el planeamiento vigente dada la escasa actividad edificatoria que ha tenido
lugar durante los Ultimos aios, situacién en buena parte motivada por la crisis econdmica

gue viene afectando de modo notorio al sector inmobiliario,

Con la excepcidn de las operaciones de urbanizacion de viarios ya existentes que han sido
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ejecutadas desde la propia Administraciéon Municipal, a lo largo del periodo de vigencia de
las NNSS no ha tenido lugar el desarrollo completo de ninguna de las actuaciones previstas.,

tanto en suelo urbano como en el apto para urbanizar.
2.1.5 Zonas industriales

- La persistencia en el borde occidental del nicleo urbano de usos industriales poco
cualificados requiere una redefinicidon por parte del planeamiento de la zonificacion actual.
El desarrollo del nuevo sector SAPU-2 liberard para este uso una superficie de suelo que en
principio, anadida ala ya existente en el poligono industrial, asi como al nuevo sector que se
propone crear al sur del ndcleo urbano, entre la autovia A-66 vy la carretera CC-38, se estima
suficiente para cubrir las demandas previsibles, convirtiendo en innecesario el mantenimiento
de algunas de las zonas calificadas como industriales en el nidcleo urbano. Esta
consideracion no estd refida con la conveniencia de otorgar carta de naturaleza, desde el
punto de vista urbanistico, a situaciones como las de algunas industrias de elaboracion de
queso, situadas en suelo no urbanizable, pero a tan corta distancia del nicleo urbano, que

su posible ampliacion queda muy condicionada por esta circunstancia.

Por otro lado, la tramitacién de las modificaciones en virtud de las cuales se llevd a cabo la
ampliacién del suelo urbano de uso agroganadero -industrial en la zona noroccidental del
nucleo, credndose la nueva Unidad de Ejecucién UE-5, cuyos propietarios han presentado
recientemente la pertinente consulta de viabilidad, asi como la que condujo a la creacion
del nuevo SAPU, en terrenos junto a la carretera de Arroyo de la Luz, pueden considerarse

como indicios de la potencialidad de esa zona.
22 Objetivos generales del planeamiento.

En el marco de los objetivos generales que para toda ordenacién urbanistica se fijan en el
articulo 5.2 de la LSOTEX, los objetivos del planeamiento urbanistico de Casar de Cdceres se

configuran a partir de una valoracién de los diversos problemas urbanos.

Este Plan General Municipal se redacta con un horizonte temporal de dieciséis anos, tanto
para el suelo urbano como para el urbanizable, si bien sus determinaciones son indefinidas

hasta tanto no se produzca una Revisidn del mismo.

De conformidad con el Texto Refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana (RDL
7/2015, Ley del suelo estatal), el Plan ha establecido las diferentes situaciones bdsicas del

territorio, es decir, suelo rural y suelo urbanizado.

Igualmente, de conformidad con la Ley 15/2001 (Ley del Suelo y Ordenacion del Territorio de
Extiremadura, en adelante LSOTEX), clasifica el territorio municipal como suelo urbano,

urbanizable y no urbanizable.
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Dichas determinaciones se realizan con el objetivo general de regular la actividad
urbanistica dentro del término municipal, atendiendo a los diferentes regimenes que tal

diferenciacién comporta.

Para ello se ha partido de la clasificaciéon del suelo que otorgaban las anteriores Normas
Subsidiarias Municipales, con el fin de no ocasionar distorsiones insalvables en el Plan

propuesto, pero realizando las oportunas adaptaciones y revisiones.
Como objetivos generales se plantean los siguientes:

Conservaciéon y mantenimiento de las caracteristicas naturales del territorio. Esta opcidn
implica la ineludible necesidad de establecer una regulacién precisa respecto a la
localizaciéon y las condiciones de implantacidn de usos y actividades que potencialmente

puedan comprometer el mantenimiento de los recursos naturales.

Ordenacion de las zonas de desarrollo urbano existentes, resolviendo la articulacion de las

mismas con las zonas consolidadas.

Definicién de los desarrollos urbanos residenciales e industriales, favoreciendo una ocupacion

del territorio que responda a un modelo urbano mds compacto y sostenible.

Recuperacion de las intensidades, usos y tipologias tradicionales en el suelo urbano histérico

y control de la puesta en uso de los nuevos suelos urbanos.
Mejora del nivel de cobertura del equipamiento y de la calidad del existente.

Preservacion de la homogeneidad de la estructura urbana existente asi como el
establecimiento de medidas de proteccion sobre el patrimonio de interés histérico, artistico,

etnogrdéfico y arquitectdnico.
2.3 Objetivos particulares del planeamiento.

Los objetivos generales anteriormente expuestos se concretan clasificéindolos segun el tipo

de problemas que pretenden resolver.
2.3.1. Territorio municipal.
a) Suelo no urbanizable.

Preservacién de las condiciones naturales de los terrenos que reldnen especiales valores
agricolas, ecoldgicos, ambientales o paisgjisticos mediante el control de laimplantacion de

actividades incompatibles con dichas condiciones, evitando el proceso urbanizador.

Fijacién de medidas que eviten la creacién de nucleos de poblacién, garantizando el
cardcter aislado de la edificacion en el suelo no urbanizable. Delimitacidon como zonas

objeto de proteccion especial de las siguientes dreas;
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. Zonas de pastizales con presencia de hdbitats de interés prioritario.

. Dehesas

. Vias pecuarias.

. Infraestructuras y equipamientos publicos: autovia, carreteras, ferrocarril, centros de
distribucidon de energia eléctrica. Instalaciones de almacenamiento, tratamiento y

distribucion de agua. Instalaciones de tfratamiento y depuracién de aguas residuales y otros.

.Red hidroldgica, constituida, entre otros, por los arroyos Villaluengo, de la Aldea y del Prado,
y los embalses o Idminas de agua de: Embalse del Casar de Cdceres o del Cordel, Laguna

del Casar, la Charca del Hombre y la Charca del Cojuge.

. Espacios incluidos en la Red de Areas Protegidas de Extremadura o en la Red Ecoldgica
Natura 2000, tales como la Zona de Interés Regional Lianos de Cdceres y Sierra de Fuentes o
la Zona de Especial Conservacion (antiguo Lugar de Importancia Comunitaria) Embalse de

Lancho.

Establecimiento de medidas de proteccidn para los elementos de interés histdrico existentes

en el término asi como para los yacimientos arqueoldgicos conocidos o por conocer.

Fomento del aprovechamiento del patrimonio natural, histérico y cultural incentivando las
actividades encaminadas a la implantacion y mejora de ofertas turisticas adecuadas y

respetuosas con el mantenimiento del medio y el patrimonio.
2.3.2. Ndcleo urbano.
Suelo urbano.

Preservacion y dignificacién del conjunto mediante la proteccién selectiva del patrimonio

construido propugnando su rehabilitacién y reutilizacion.

Catalogacion y regulacién de las medidas de proteccidn para los edificios o elementos de

interés historico o arquitectdnico.

Regulacién de las condiciones de edificacién en las zonas que conforman la imagen del

nUcleo.

Control de los crecimientos urbanos encauzando la localizacidn de los diferentes usos y de
modo particular el industrial mediante la calificacién de suelo de este uso en las zonas mds

adecuadaos.

Conexion de las zonas desagregadas favoreciendo la interrelacion entre las mismas

mediante la remodelacién de los viales que la impiden o dificultan.

Mantenimiento y potenciacion del suelo destinado a equipamiento colectivo y zonas verdes,
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reservando en las Unidades de Actuacion a desarrollar el suelo necesario para cubrir futuras

necesidades.
Ampliacién de las redes de servicios a las zonas de desarrollo.

Promocién de la accesibilidad, favoreciendo la eliminacidén de tos barreras urbanas y
adaptando en lo posible las nuevas vias a los requerimientos de la legislacion vigente en la

materia.

Fomento del arbolado urbano, tanto en las vias de nueva creacion como en las existentes

gue posean seccidon suficiente.

Dotacién de plazas de aparcamiento publico tanto en las nuevas vias como en las actuales

gue tienen capacidad para albergarlas.
Suelo urbanizable.

Previsibn de crecimientos habitacionales e industriales para el mantenimiento de la

estructura urbana existente.
Asegurar la localizacién idénea para estos crecimientos.

Fijar la localizacién de reservas de zonas libres y dotaciones de cardcter local que aseguren

los est&ndares legales establecidos.
Areas de segunda residencia.

Regularizacion de las urbanizaciones residenciales surgidas en el Monte del Casar, el Cojuge,
y en menor medida, La Perala, previendo la creacién de urbanizaciones residenciales de
cardcter autdénomo, y dotdndolos de las infraestructuras y equipamientos precisos para su

completa urbanizacién, con mantenimiento de las densidades existentes.

2.3.3 Equipamiento comunitario.

Educativo

- Mantenimiento del uso de ensenanza en los terrenos ocupados por los Centros Educativos.
Deportivo.

- Preservar para este uso el suelo actualmente ocupado en las zonas polideportivas

municipales.

Sanitario.

- Mantenimiento del suelo reservado para este equipamiento.
Asistencial.

- Mantenimiento del suelo reservado para este equipamiento.
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Religioso.

- Mantenimiento del nivel de equipamiento existente.

Cultural.

Mantenimiento del uso existente en la actual casa de la cultura y enla biblioteca municipal.
Sociorrecreativo.

- Obtencidn de suelo para este uso en las actuaciones planteadas.

Administrativo.

- Mantenimiento del nivel de equipamiento existente.

Servicios urbanos.

- Propuesta de implantacion de un punto limpio.

2.3.4. Zonas verdes.

- Aungue no se detectan déficits en este equipamiento, se marca como objetivo la
adecuacién para este uso de la mayor cantidad de suelo publico posible, asi como la
dignificacion de algunos suelos ya calificados como espacios libres, pero escasamente

acondicionados como tales.

- Asi mismo se obtiene suelo para este uso en la mayor parte de las actuaciones planteadas.
2.3.5. Infraestructuras.

- Completar las redes de infraestructuras en las zonas actualmente carentes de ellas.
2.3.6. Red viaria

- Completar la pavimentacion, tanto de la red viaria existente, como de la que el Plan

General incorpora al suelo urbano.

- Dotacién de acerados en vias que ahora carecen de ellos y homogeneizacion de los

tratamientos superficiales en dreas peatonales.

- Promociéon de la accesibilidad, favoreciendo la eliminacién de las barreras urbanas y
adaptando en lo posible las nuevas vias a los requerimientos de la legislaciéon vigente en la

materia.

- Fomento del arbolado urbano, tanto en las vias de nueva creacidn como en las existentes

que posean capacidad para albergarlo.

- Dotacién de plazas de aparcamiento publico tanto en las nuevas vias como en las

actuales que tienen capacidad para albergarlas.
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2.3.7. Intervencién municipal.

- Organizar y ordenar la ejecucidén del planeamiento por los agentes intervinientes,

facilitando al Ayuntamiento el desarrollo y gestion del Plan General.

- Regular la intervencidén municipal en el control de los actos de uso del suelo y edificacion,
incluyendo en el Plan General unas ordenanzas que regulen los distintos actos y expedientes

administrativos, adaptadas a las caracteristicas de la poblacion.
24 Estrategia de intervencion.

La estrategia de intervencion del Plan General propuesto para Casar de Cdaceres se basa en

una serie de puntos de interés:

Extension del sector agropecuario como la actividad econdmica mds extendida en todo el

término municipal, siendo ademds la que mds empleo genera.

En menor medida la agricultura, pero en especial la ganaderia tienen un peso muy
importante en el desarrollo de la comunidad, por lo que buscar opciones para lograr la
conservacion y elimpulso de las dreas destinadas a este sector, se fransforma en un objetivo

primordial dentro de las lineas de actuacién del planeamiento.

Casar de Cdceres posee una considerable superficie de dreas dedicadas a pastos
permanentes, que dan soporte a la actividad ganadera fundamental del municipio. Estos
pastos, junto con el encinary alcornocal dominante en otros espacios del término, crean las

dehesas. Estas zonas deben conservarse por una doble finalidad:

Preservar el paisaje de las dehesas, propio del suroeste peninsular y Unico en el mundo.
Conservar un estilo de vida, asi como una fuente de ingresos y motor econdmico de la zona.
Conservacién de las numerosas dreas de interés natural y cultural del municipio.

Casar de Cdceres posee una riqueza natural y cultural que debe ser conservada y puesta en
valor con el fin de lograr la continuidad de las mismas, asi como la exposicion a todo aquél

que desee disfrutar del entorno que ofrece el municipio.

Las extensas zonas de pastizales y dehesas en buen estado de conservacion, la riqueza
faunistica vy floristica, la existencia de especies en peligro o los numerosos yacimientos y
elementos de valor histérico-artistico, hace de Casar de Cdceres un drea atractiva, cuyos

valores deben mantenerse intactos.
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3. ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION PROPUESTA
3.1. Alternativas.

3.1.1 Alternativas consideradas.

Pese a estar esencialmente adaptado alas peculiaridades socioecondmicas y fisiogrdficas
del municipio, el actual planeamiento urbanistico de Casar, fras veinte anos de vigencia, (la
entrada en vigor de la Revision de las Normas Subsidiarias se produjo en junio de 1997)

presenta evidentes signos de desajuste con la evolucidon y desarrollo actual de la localidad.

Aunque sdlo fuera desde el punto de vista formal, el hecho de que la vigente Revisidn de las
Normas Subsidiarias no haya sido formulada de conformidad con la legislacién urbanistica
vigente en la actualidad, ni se haya tramitado su homologacion a la LSOTEX, induce una
situacion que, aunqgue frecuente en muchos otros municipios en parecidas circunstancias, no

deja de originar ciertos inconvenientes para la ejecucién del planeamiento.

Esta circunstancia, sin determinar por ella misma la falta de idoneidad del actual
planeamiento, opera en contra de la opcidn por una alternativa cero, que implicaria la
continuidad de una situacién como la actual, eventualidad cierfamente desaconsejable por
lo que de entorpecimiento de la ejecucion de las determinaciones del planeamiento

conllevaria.

Las consideraciones expuestas en el apartado anterior avalan la desestimacion de la
alternativa cero, y consecuentemente la opcién de elaborar un nuevo instrumento de

ordenacién general.
Escenario inicial: continuidad versus innovacion.

En consecuencia, una vez desechada la alternativa cero, y subsiguientemente seleccionada
la opcidon de elaborar un nuevo instrumento de ordenacion general; en lo que se refiere ala
definicidn de la nueva ordenacion se presentan dos opciones bdsicas: de un lado cabria
plantearse una reconsideracién total tanto del modelo territorial como de las directrices
generales de la ordenacién urbanistica; de otra parte estaria la opcidén de reconvertir,
actualizar y ajustar las lineas generales de la ordenacién establecida en la actualidad, de
modo gque la nueva ordenacion pueda atender con mayor eficiencia los requerimientos y

demandas de la poblacion.

El andlisis de las caracteristicas fisiograficas y socioecondmicas del municipio, de su
problemdtica urbanistica y de la idoneidad del planeamiento vigente, no permite concluir
que exista una manifiesta necesidad de transformar drdsticamente las lineas generales de la
ordenacién actual. Esto haria de dificil justificacién decantarse por la primera de las

opciones planteadas.
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Dicho esto, resulta casi obligado el manejo de la segunda alternativa: una ordenacién cuyas
lineas generales plantean la continuidad con las hasta ahora establecidas, aunque dotada
de ciertas caracteristicas diferenciadoras. Asi, por ejemplo, en lo que concierne a la
ordenacién del suelo no urbanizable, se contemplan variaciones respecto a la actual; al
plantearse una mayor pormencrizacién y ajuste a la ley de las categorias de suelos
protegidos, asi como una revision de las delimitaciones y superficies de los terrenos adscritos
a cada categoria. También se contempla la inclusién de un mds elevado rango de usos
entre los susceptibles de ser autorizados en esta clase de suelo, de modo que sea viable la

autorizaciéon de ciertas actividades tradicionales que hoy quedan excluidas.

En lo que a desarrollos y crecimientos urbanos atane, la nueva ordenacidén opta por
mantener y ampliar las previsiones del planeamiento vigente, en el que el desarrollo urbano
se confiaba en general al suelo apto para urbanizar (urbanizable), aungue en suelo urbano
se planteara también la existencia de algunas dreas de uso residencial en la parte sury ofras
de uso agropecuario en la zona noroeste. En ellas el planeamiento anterior proponia la
delimitacion de las correspondientes unidades de ejecucion (actuacién), asumidas por el

Plan General las que aln no han sido desarrolladas.

Los crecimientos de suelo urbanizable, ademds de asumir los previstos por las NNSS,
contemplan la adicidén de nuevas dreas de desarrollo residencial en la zona oriental del

ndcleo.
Escenario siguiente: opciones de innovacion.

La metodologia de estudio de alternativas de innovacidn consistird en plantear dos hipdtesis
extremas en su concepcion, estudiar las situaciones que producen y compararlas con la

opcidn escogida por el Plan General para valorar la consecucion de objetivos en las tres.

Las opciones que van a analizarse atienden Unicamente al suelo no urbanizable, ya que éste
representa el factor cuantitativo mds influyente ambientalmente hablando; puesto que

representa el 96,48% de la superficie del término.

Teniendo en cuenta que las capacidades de ordenacion territorial y planeamiento urbano
del Plan General estdn supeditadas a todas las normativas de rango superior al mismo, tales
como la legislacién sectorial anteriormente indicada, el abanico de alternativas posibles se
reduce drdsticamente. Limitdndose en el caso de Casar de Cdceres Unicamente a la
clasificacién de aproximadamente la mitad de la superficie del término municipal no

protegido sectorialmente.

Dentro de éste marco, se estudian dos alternativas correspondientes a dos vias de trabajo
antagdnicas: la primera pasaria por reducir al minimo legal las protecciones de suelo no

urbanizable, y la segunda intentaria maximizar dichas protecciones.

ARQUITECTA: CARMEN CIENFUEGOS BUENO 35



PLAN GENERAL MUNICIPAL CASAR DE CACERES
MEMORIA JUSTIFICATIVA
Alternativa de minimas protecciones:

Supondria reducir al minimo posible Ias protecciones del suelo no urbanizable, prescindiendo
de las protecciones estructurales agricola, y de dehesa. Aunque no imposibilitaria dichos
usos, tfampoco los protegeria, y debe reconocerse que no parece la opcién mds adecuada

por las caracteristicas medioambientales del término.

El reparto de superficies en el término quedaria asi:

Alternativa de minima proteccién

Clase Ha %
Suelo protegido total 7.989.21 61,14
Suelo protegido sectorialmente 7.989.21 61,14
Suelo protegido desde el PGM 0,00 0,00
Suelo urbano y urbanizable 465,02 3,56
Suelo no urbanizable comun 4.613,34 35,30
Total término municipal 13.067,57 100,00

Aunque seria en principio la alternativa que mds facilitaria el crecimiento econdmico-
industrial del municipio, debe descartarse por las razones medioambientales anteriormente

expuestas.
Alternativa de mdximas protecciones:

Conisistiria en aumentar al méximo posible las protecciones en el suelo no urbanizable. En

consecuencia, el reparto de superficies en el término quedaria asi:

Alternativa de mdéxima proteccion

Clase Ha %

Suelo protegido total 12.602,55 96,44

Suelo protegido sectorialmente 7.989.21 61,14 *
Suelo protegido desde el PGM 4.613,34 35,30 *
Suelo urbano y urbanizable 465,02 3,56

Suelo no urbanizable comun 0.00 0.00

Total término municipal 13.067.57 100.00

* Existen protecciones superpuestas (Zona de Policia, Afecciones...)
Aungue aparentemente desde un punto de vista ambiental seria la opcidon mds ventajosa,

imposibilitaria el crecimiento y desarrollo de iniciativas locales, perjudicando al municipio y
sus habitantes en relacién a otros municipios que si contasen con esta posibilidad. Por tanto,

no parece ser la mejor opcion.
Conclusidon

La propuesta del Plan General pretende ser un acuerdo entre el planeamiento actual, las
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necesidades del municipio, las legislaciones sectoriales y la proteccidn al medio ambiente
entre otfros. Se estima que es la opcidn mds equilibrada vy realista no solo de las aqui
valoradas sino de todas las encontradas por el equipo redactor, justificdndose de esta

manera la idoneidad de la alternativa elegida.

El reparto de superficies en éste caso queda como muestra la siguiente tabla:

Alternativa final del PGM

Clase Ha %

Suelo protegido total 9.244,70 70,75

Suelo protegido sectorialmente 7.989.21 61,14 *
Suelo protegido desde el PGM 1.255,49 9,61 *
Suelo urbano y urbanizable 465,02 3,56

Suelo no urbanizable comun 3.357,85 25,70

Total término municipal 13.067,57 100,00

* Existen protecciones superpuestas (zonas de policia, afecciones...)
La opcidn seleccionada se encuentra en un lugar intermedio entre ambas, quedando de

manifiesto las ventajas que este punto medio de acuerdo entre las diferentes opciones
aporta sobre las demds. Siendo en principio la mds propicia para los intereses de los
habitantes a la vez que para el medio ambiente. Ademds el Plan General establece las
determinaciones de ordenacidn precisas para garantizar la adecuada proteccion de todas
las dreas de importancia ambiental relevante, asi como de los elementos culturales o de las

zonas de posible desarrollo econdmico para la localidad.
3.2 Descripcion de la ordenacion propuesta por el Plan General.

De conformidad con los objetivos senalados en los apartados anteriores, el planeamiento

propone la siguiente ordenacion:
3.2.1 Ordenacion territorial

Se mantiene la actual estructura general del territorio, que estd determinada, como ya se
explicd en otros apartados, por los asentamientos de poblacién, con un ndcleo urbano
principal y dos "secundarios"”, las redes de carreteras, ferrocarriles y caminos y el soporte fisico

con sus condiciones medioambientales, usos e infraestructuras territoriales.

La ordenacion establecida por el Plan acepta y fomenta el desarrollo del ndcleo principal y
regulariza la situacién de los secundarios, evitando la formacién de otros nicleos de

poblacién.

El soporte fisico del territorio estd definido tanto por sus pardmetros fisicos (topografia,
hidrografia, geomorfologia, vegetacioén...) como por los usos y actividades que en él se

implantan y las infraestructuras existentes.
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La ordenacion propuesta se encamina al mantenimiento y potenciacidon de sus
caracteristicas esenciales, mediante la conservacion de su tradicional uso agricola y
ganadero, delimitacién y proteccién de las zonas de especial interés asi como a la

proteccién general de los valores medioambientales.

Con el objetivo de preservar del desarrollo urbano al suelo rural, los terrenos no ocupados por
el nicleo urbano o por las zonas de desarrollo previstas, se clasifican como suelo no

urbanizable.

En funcidn de las diferentes caracteristicas que presenta cada zona del término municipal, y
de conformidad con el articulo 11 de la LSOTEX, el nuevo Plan distingue distintas variedades o
categorias en el suelo no urbanizable, que se describen en el correspondiente apartado de

esta Memoria.
3.2.2 Ordenacidn del nicleo urbano

La estructura urbana propuesta se basa en la aceptacion y mantenimiento de la morfologia
existente en el ndcleo central, con una ordenacién de los paguetes urbanos que conforman
las dreas de borde, de forma que se posibilite su integracion en la trama, y un control en su

crecimiento.

El modelo de crecimiento que se propone para el nicleo urbano de Casar de Cdceres, se
basa en la ocupacion y ordenaciéon de los vacios urbanos que han ido generdndose en su
interior, y en la formalizacion de la tendencia de expansidn hacia el este y el sur mediante la

creacion de suelo urbanizable de uso residencial en dichas zonas.

No se infroducen alteraciones sustanciales en la estructura viaria, limitdndose las
intervenciones a la formalizacién de nuevos trazados en las zonas ordenadas y a
actuaciones puntuales de rectificacion de alineaciones, aperturas de viales vy
prolongaciones de la red con el objeto de completar su trazado mejorando la estructura

urbana existente.
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La imagen muestra los crecimientos al sur del nicleo. A la izquierda, Monte del Casar. Fuente:

Bing maps

En cuanto a la estructura funcional, el modelo propuesto mantiene en general la actual,
definida por un uso predominantemente residencial en el nicleo central, en el que se
infercalan algunos equipamientos (administrativo, religioso, cultural, asistencial),
manteniendo la actual ubicaciéon de los equipamientos que demandan mayor superficie
(ensenanza, deportivo, asistencial), y mejorando la funcionalidad de estos Ultimos mediante

la implantacién de nuevos viarios de conexidon con las zonas residenciales.

El modelo funcional propuesto se encamina a completar y mejorar los equipamientosy ala
ordenacién del crecimiento industrial, minimizando su localizacién en el ndcleo principal y
asumiendo a través de la creacién de un poligono, situado en el borde norte, junto a las

zonas de equipamiento.

El Plan General asume los asentamientos dispersos de las dos urbanizaciones residenciales
existentes en la zona suroccidental del ndcleo, proponiendo su regularizacién a través del

procedimiento establecido por la Disposicidon Adicional Quinta de la LSOTEX..
3.2.3 Equipamientos y Zonas Verdes.

Para la consecucién del objetivo general que se marcd como punto de partida enlo que a
estructura general y de espacios libres se refiere, y que es el de mejora del nivel de cobertura

del equipamiento colectivo, el Plan General propone intervenciones encaminadas a la
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solucion tanto de las carencias y deficiencias observadas como a la satisfaccién de las
demandas que generard el modelo de desarrollo propuesto, que segun se ha mencionado
anteriormente, parte de la aceptacion del modelo actual. Estas intervenciones se plantean
en primer lugar desde la asuncién por parte del Plan de gran parte de la estructura de
equipamientos existente o comprometida previamente al proceso de redaccion del mismo.
En segundo lugar es determinante para la ubicacién de los equipamientos, y sobre todo de

las areas libres, la facilidad de gestion del suelo sobre el que se implantan.
3.3 Clasificacion del suelo.

El Plan General propone una ordenacion del territorio municipal que presenta pocas
variaciones respecto a la establecida por el planeamiento anterior. La clasificacion y
calificacién del suelo se realiza atendiendo tanto a los requerimientos legales como al

cumplimiento de los objetivos propuestos.

La clasificacion y calificacion propuestas son las siguientes:

SUELO URBANO (SU)

SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SU-NC)

SUELO URBANIZABLE (SUB)

SUELO NO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SNU-C)

SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO (SNUP)

A su vez, dentro del suelo no urbanizable protegido, se distinguen las siguientes categorias:
SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESTRUCTURAL (SNUP-E)

* SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESTRUCTURAL DE DEHESAS (SNUP-ED)
* SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-EA)
* SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESTRUCTURAL GANADERA (SNUP-EG)
SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AMBIENTAL HIDRAULICA (SNUP-AH)
SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION NATURAL (SNUP-N)

* Suelo no urbanizable de proteccién natural DE HABITATS (SNUP-NH)

* Suelo no urbanizable de proteccion natural DE ZEC (SNUP-NZ)
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* Suelo no urbanizable de proteccién natural ZIR LLANOS de CACERES SIERRA DE FUENTES -
General (SNUP-NG)

* Suelo no urbanizable de proteccién natural — ZIR LLANOS de CACERES SIERRA DE FUENTES
Compatible (SNUP-NC)

* Suelo no urbanizable de proteccién natural ZIR LLANOS de CACERES SIERRA DE FUENTES —
Limitado (SNUP-NL)

* Suelo no urbanizable de proteccién natural ZIR LLANOS de CACERES SIERRA DE FUENTES -
Restringido (SNUP-NR)

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION CULTURAL (SNUP-C)

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION CULTURAL ARQUEOLOGICA (SNUP-CA)

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ITINERARIO HISTORICO (SNUP-C)

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE DOTACIONES INFRAESTRUCTURAS (SNUP-DI)
Carreteras

Caminos

Ferrocarriles

Redes de infraestructuras eléctricas, saneamiento, abastecimiento...etc

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECION DE DOTACIONES EQUIPAMIENTOS (SNUP-DE)

Como puede comprobarse, esta clasificacion pretende lograr la proteccién de las dreas
ambientales y culturales de interés, al mismo tiempo que protege las dehesas, los montes

publicos y las dreas de cultivo.
3.4 Efectos ambientales previsibles

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres establece una serie de directrices
encaminadas a la proteccidén de los valores naturales y culturales del municipio, que deben
ser enfendidos como necesarios para evitar afecciones futuras que pudieran perjudicar e

incluso destruir estos elementos.

A continuacion, se presentan los posibles efectos derivados de la NO aplicacién del PGM

previsto para Casar de Cdceres.

Segun se ha senalado anteriormente, el Plan General establece una especial proteccion

sobre los elementos de cardcter natural y cultural existentes en el municipio.

Las afecciones sobre el medio natural pueden establecerse en funcién de la naturaleza de

los elementos que lo componen:
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Efectos sobre los suelos: en este caso, las consecuencias negativas derivadas vendrdn de la
mano de la ocupacién del mismo de un modo ilegal, teniendo en cuenta los suelos fragiles
existentes en el municipio. La ocupacién del suelo en dreas protegidas o de elevada
sensibilidad ambiental, generard un impacto précticamente irreversible, ya que las
propiedades del suelo que quedan destruidas por las construcciones o compactaciones, no
se recuperan nunca. La instalacion y desarrollo de actividades no permitidas puede generar
contaminacion, que posteriormente puede pasar alas aguas subterrdneas, provocando a su

vez la contaminacién de pozos y fuentes.

Efectos sobre la atmésfera: en principio, la moderada actividad industrial de la zona
mantiene los niveles de contaminacién araya. Se considera que el aire de Casar de Cdceres
estd limpio, y la NO aplicacion del Plan puede dar lugar a la instalacion en dreas

inadecuadas de actividades industriales potencialmente contaminantes.

Efectos sobre el agua: en cuanto al valor ambiental del agua, y al papel que desempena en
todo el dmbito territorial. El agua de los arroyos, charcas, lagunas y regatos del término, asi
como los alrededores de los mismos deben mantenerse en correcto estado, impidiendo
invasiones, principalmente la creacién de nUcleos de poblacion de cardcterilegal. Por este

motivo, el PGM prohibe aquellos usos que puedan perjudicarle.

Efectos sobre la vegetacion: las dreas de pastizal y dehesa existentes en Casar de Cdceres
presentan un estado de conservaciéon y una extensidn que debe ser mantenidos y
conservados. Sin la aplicacién del PGM, resulta muy complicado el control en estas zonas,
poniendo en peligro la vegetacion existente, asi como el fragil equilibrio entre las
comunidades vegetales. Lo mismo ocurre con la vegetacion asociada a las orillas de masa
de agua y arroyos. La prohibicidén de determinadas actividades agresivas con el entorno
permite la conservacion de todos estos elementos, los cuales se hallan profundamente

ligados a las comunidades animales de todo el término municipal.

Efectos sobre la fauna: la riqueza faunistica de Casar de Cdceres es un elemento de elevada
importancia natural, especialmente si tenemos en cuenta aquellas especies que se

encuentran en peligro, principalmente por la destruccion de sus hdbitats.

Ademds, la fauna ligada al medio acudtico debe ser vigilada, y las actividades que puedan
realizarse en el mismo controladas, adaptando zonas especificas destinadas a las mismas, de

modo gue se impida la perturbacion de las especies.

Ademds de la fauna natural, se debe tener en cuenta a los animales que componen Ia
cabana ganadera del municipio. La explotacion del ganado debe realizarse en unos
términos especificos y en dreas designadas para ello, evitando asi la contaminacion por

nitfratos y el sobrepastoreo.
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Efectos sobre el paisaje: el paisaje, definido como formaciones naturales, fruto de la
confluencia de elementos bidticos, abidticos y antropicos, es muy diverso en Casar de
Cdceres, encontrdndose dreas paisajisticas ligadas a las zonas de pastizal, dehesa, alas de
cultivos, a los afloramientos rocosos o a las margenes fluviales. Todas estas formaciones se

encontrardn protegidas tras la aplicacién del plan.
3.5 Actuaciones con incidencia territorial.

En general, las actuaciones previstas presentan un alcance limitado al dmbito municipal, y,

no van a incidir sustancialmente sobre el territorio.

En efecto, en lo que al modelo territorial se refiere, el Plan General propugna la confinuidad
del modelo existente, caracterizado por la presencia de un medio fisico que conserva en
gran medida sus caracteristicas naturales, unas infraestructuras de comunicacién, y un
nucleo urbano principal de morfologia esencialmente compacta, asi como dos nucleos
residenciales secundarios surgidos en el suelo ristico que precisan de regularizacion y

adaptacién a la legislacion actual.
3.6. Relacion con respecto a normativas concurrentes.

3.6.1 Determinaciones generadas por aplicacion de normativa de cardcter

supramunicipal.

Trata este apartado de las determinaciones del Plan General que emanan directamente de
la traslacion al dmbito de la ordenacidn urbanistica y territorial del municipio de unrango de
normas y disposiciones contenidas en legislaciones o normativas dictadas por érganos
supramunicipales. Se encuentran entre ellas, en primer lugar, las directrices dictadas en el
planeamiento territorial, y en segundo lugar, todas las relacionadas con la clasificaciéon y
calificacién de los terrenos afectados por legislaciones protectoras del dominio publico
natural u otros bienes de dominio pUblico; las de los terrenos incluidos en parques y reservas
naturales; las de los que sean soportes de infraestructuras, equipamientos o instalaciones
reguladas por legislacion sectorial; o las de los terrenos en los que concurran valores de

interés cultural, cientifico o arqueoldgico.

En lo que concierne al planeamiento territorial, ya se observd anteriormente que el Unico
instrumento de ordenacioén territorial que podria afectar al término municipal de Casar de
Cdceres son las Directrices de Ordenacion Territorial de Extremadura, que se encuentran en
la actualidad en fase de redaccion, por lo que sus determinaciones carecen no sdlo de
vigencia, sino que pueden resultar modificadas durante el proceso de tramitacion de su

aprobacioén.

La transposicion al término municipal de Casar de Cdceres de las limitaciones impuestas por
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la legislacion de Aguas, de Carreteras, Sector Ferroviario, Minas, Caminos, Vias Pecuarias,
Medio Ambiente o del Patrimonio Histérico y Cultural, es el origen de las calificaciones que

propone el Plan General Municipal sobre los terrenos afectados por cada una de ellas.

En consecuencia, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11.2.1.a) de la LSOTEX, el
Plan General propone la clasificacién como Suelo no Urbanizable de Proteccion Ambiental
Hidrdulica (SNUP-AH) a los terrenos integrantes del dominio puUblico hidrdulico, cauces,
riberas, mdrgenes y sus zonas de policia definidas por la legislacion sectorial de Aguas.
Corresponde este suelo a las riberas de los diferentes cursos fluviales y masa de agua

existentes en el término, incluyendo el dominio publico hidrdulico y la zona de policia.

Los mdrgenes vienen definidos en funcion de lo establecido en la legislacién sectorial,
teniendo la delimitacion grdfica de los terrenos de dominio puUblico hidrdulico cardcter
orientativo, por no estar ejecutados los correspondientes deslindes por parte de los érganos

fitulares.

Asi mismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11.2.3 de la LSOTEX, el Plan Generall
propone la clasificacion como Suelo no Urbanizable de Proteccién de Dotaciones de
Infraestructuras y Equipamientos (SNUP-DI o SNUP-DE) a los dominios puUblicos y zonas de
proteccidén de las infraestructuras y equipamientos. Sus delimitaciones vienen definidas por

referencia a su legislacién especifica.

Corresponden estas categorias a las zonas de dominio publico y de proteccion de
carreteras, caminos, ferrocarriles, lineas eléctricas, instalaciones de abastecimiento,

fratamiento y depuracién de aguas, asi como otros equipamientos publicos.

Se adscriben a la categoria de suelo no urbanizable de proteccién estructural ganadera
(SNUP-EG) las zonas del término municipal ocupadas por vias pecuarias. Seincluye enellaa
Canada Real de Cdceres, que atraviesa el término de norte a sur, y que es la Unica via

pecuaria del municipio. La proteccién afecta al dominio publico.

La variedad de suelo no urbanizable de proteccién natural (SNUP-N) se asigna a los espacios
del término incluidos en la RENPEX: asi como aqguellos que presentan hdbitats calificados

como prioritarios con una cobertura superior al 50%.
Se distinguen las siguientes variedades especificas:

Suelo no urbanizable de proteccidn natural de Hdbitats (SNUP-NH), a la que se adscriben las
zonas del término que presentan hdbitats prioritarios con una cobertura superior al 50%.
Corresponde en su totalidad a pastizales identificados con el cédigo de la UE 6220 Zonas
subestépicas de gramineas y anuales, concretamente los majadales silicicolas

mesomediterrdneos (Poa bulbosa vy Trifolium subterraneum). Aungue existen otros hdbitats
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prioritarios, unos estdn incluidos en la Zona de Especial Conservacion Embalse de Lancho, por
lo que los terrenos se adscriben a la variedad SNUP-NZ; y ofros en los estanques y charcas ya
adscritos a la variedad SNUP-AH.

Suelo no urbanizable de proteccion natural de ZEC (SNUP-NZ), a la que se adscribe la zona
de la ZEC -antes LIC- Embalse de Lancho.

Atodala zona afectada por la Zona de Interés Regional (ZIR) "Lianos de Cdceres y Sierra de
Fuentes", se le asigna proteccidén natural. Y la zonificacién establecida por el Plan rector de
uso y gestion de la ZIR, aprobado por Orden de 28 de agosto de 2009, se traslada al PGM

mediante las siguientes variedades de suelo:

Suelo no urbanizable de proteccion natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES -
General (SNUP-NG)

Suelo no urbanizable de proteccion natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES -
Compatible (SNUP-NC)

Suelo no urbanizable de proteccion natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES -
Limitado (SNUP-NL)

Suelo no urbanizable de proteccidon natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES —
Restringido (SNUP-NR)

El Plan General clasifica como Suelo No Urbanizable de Proteccién Cultural. (SNUP-C) el
itinerario histérico de la Via de la Plata, asi como, en su variedad de proteccidn arqueoldgica
(SNUP-CA) a los yacimientos arqueoldgicos que figuran en la Carta Arqueoldgica del
municipio, incluyendo los terrenos situados a menos de 200 metros de los vestigios mds

exteriores de cada elemento.
3.7 Determinaciones asumidas del planeamiento previo.
Valoracién

Enla actuadlidad, y con independencia de que la formulacién de un Plan General Municipall
sea obligada en virtud de la sujecion a la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura, la necesidad de contar con un planeamiento urbanistico adecuado es para
Casar de Cdceres algo mds que una cuestion de procedimiento: la necesidad de contar
con un planeamiento propio esineludible y perentoria, habida cuenta ademds de una cierta
insuficiencia del instrumento vigente para responder de un modo eficaz a las necesidades
del Municipio, cuya creciente actividad econdmica y desarrollo poblacional convierten en

un acuciante problema la carencia de un planeamiento general municipal actualizado.

La falta de desarrollo del suelo apto para urbanizar no puede imputarse enteramente a la
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sectorizacién o dimensionado de los suelos urbanizables previstos por el actual planeamiento,
gue en general estdn razonablemente planteados. En el caso del Unico sector residencial, la
tardanza de su promocion, -iniciada casi diez anos después de la entrada en vigor de la
Revision- puede achacarse a varios factores, entre los que no es el de menor peso la
insuficiente regulacién de su régimen transitorio por parte de la nueva legislacion urbanistica
de Extremadura, que generd buenas dosis de incertidumbre e inseguridad sobre su correcta
aplicacion en aquellos municipios que, como era el caso de Casar de Cdceres, no tenian

obligacion legal de homologar a la LSOTEX sus instfrumentos de planeamiento general.

La demanda de suelo industrial, en cambio, no hallaba en el planeamiento vigente una
respuesta adecuada, viéndose forzado el municipio en fechas recientes a satisfacerla porla
via de las correspondientes modificaciones de las Normas Subsidiarias que fueron tramitadas
con el objeto de efectuar la previsidon de suelos capaces de acoger los usos industriales que

desean implantarse en la localidad.

En lo que concierne al suelo urbano, la zonificacién del suelo establecida por el
planeamiento actual puede considerarse en general idénea, habiendo sido urbanizados y
edificados la mayor parte de los terrenos para los que la Revisidon proponia una ordenacion
directa (caso de la zona nororiental del ndcleo, entre la Ronda Egido de Abagjo yla Ronda de
los Lianos o de los suelos industriales de la zona sur). Suerte mds desigual han corrido los
terrenos de ordenacién diferida y que precisaban para su desarrollo de la previa framitacion
de los pertinentes instrumentos de equidistribucidn: con la excepcidn de la UE-2.A, los terrenos

incluidos en las restantes unidades contindan sin desarrollo.

Enlo que al suelo no urbanizable se refiere, se olbserva que las calificaciones y protecciones
asignadas por el planeamiento vigente deben ser redefinidas y matizadas para su mejor
adecuacién ala legislacién urbanistica actual. Se hace necesario, en particular, regular de
modo preciso las dreas de vivienda de segunda residencia, analizando la viabilidad de una
clasificacién y calificacién de dichos suelos mds acorde a su estado real. En este sentido
puede resultar oportuno el recurso a las posibilidades que ofrece a estas actuaciones la
Disposicion Adicional Quinta de la LSOTEX, en la redaccidn resultante de las Leyes de
Modificacion 9/2010 y 10/2015.

Partes a asumir por la nueva ordenacioén

El Plan General plantea unas directrices que no implican una ruptura brusca con las del
planeamiento actual, muchas de cuyas determinaciones se asumen de forma natural, en
tfanto se consideran acordes, o al menos no enteramente disconformes, con el nuevo

modelo territorial.

En consecuencia, el Plan General establece una clasificacién y calificacién del suelo que
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aunque difiere en algunos aspectos de las actuales, en lineas generales es coincidente. Con

la excepcién del suelo no urbanizable, obviamente.

En virtud de esta directriz, el Plan General propuesto asume los desarrollos urbanos que se
producen en el actual suelo apto para urbanizar, tfanto de uso industrial (SAPU-2 "Provivesa"y

SAPU "Industrias en Carretera a Arroyo de la Luz') como residencial (SAPU-1 "Portada Blanca').

Asi mismo, en lo que se refiere al suelo urbano no consolidado, se asume la ordenacion
establecida por la Revision de las NNSS en los dmbitos de las unidades de ejecucién que
presentan algun tipo de desarrollo. Es el caso de la UE-2B o la nueva UE-5, y del propio PERI,

cuya urbanizacién no estd totalmente concluida.

En todos los casos el Plan General propone sean considerados como suelos "en ejecucion’,
que podrdn seguir desarrolldndose bajo las mismas condiciones de ordenaciéon y
aprovechamiento que actualmente tienen asignados, aunque en calidad de régimen

transitorio, aplicable durante el periodo que el propio Plan General establezca.

En lo que se refiere a los suelos sobre los que no se ha presentado ninguna iniciativa de
desarrollo, el Plan General propone en algunos casos una alteracién de la ordenacion
actualmente establecida, de modo que se respeten los estdndares de calidad y cohesidon
urbana dispuestos por la LSOTEX. Es el caso de la UE-1 (nueva UA/U-02). En otros casos se
mantiene la ordenacion actualmente establecida, pero se propone la redelimitacion de la
Unidad y la monetizacién de las reservas dotacionales que les serian exigibles conforme ala
actual legislacién. Es el caso de la UE-3 (nuevas UA/U-03 y UA/05). Por Ultimo, en los casos en
que se ha llevado a cabo la urbanizacion y edificacion de conformidad con el
planeamiento, se propone la consideracidon como suelo urbano consolidado. Es el caso de la
UE-2A.

El nuevo Plan General asume como propios los usos globales establecidos por el
planeamiento actual, en los suelos urbanos y urbanizables, con la Unica excepcién del
denominado agro-ganadero o agopecuario, que pasa a ser considerado simplemente

industrial.

En cuanto ala ordenacion detallada del suelo urbano consolidado, el Plan General asume,
prdcticamente sin variacién, el trazado pormenorizado de la trama urbana y de los espacios
publicos y dotaciones comunitarias establecidos por el actual planeamiento, asi como los

usos pormenorizados determinados por él.
3.8 Previsiones descartadas con respecto al planeamiento previo.

En coherencia con lo expuesto en el apartado anterior, el Plan General propone la

modificacion de las previsiones del actual planeamiento que no asume de modo expreso.
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Planeamiento Vigente

[
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8.U. - SUELO URBANO
SUELO URBANO
SUELO URBANO INDUSTRIAL sl
A DESARROLLAR POR UN PER.I.

SN.UR.E. - SUELO NO
URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL

U.E. - DELIMITACION UNIDADES
DE EJECUCION
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S.AP.U. - SUELO APTO PARA
LA URBANIZACION
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CATEGORIAS DE SUELO URBANO

- SUELO URBANO CONSOLIDADO
- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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- SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
(E) EN EJECUCION

Imagen comparativa de la ordenacion propuesta por el Plan General
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2
Urbanizacion Monte del Casar

Delimitacién de los @mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con descripcion del alcance de
dicha alteracién:

|:| Alcance ESTRUCTURAL
|:] Alcance ESTRUCTURAL AMBITO R.U.C.I. (D. A. 5* LESOTEX)

Alcance DETALLADO

Ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente
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4 CUANTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA
4.1 Generalidades

Para el dimensionado y cuantificacién de las magnitudes manejadas en la propuesta de
Plan General: clasificacion y calificacion del suelo, equipamientos, sistemas de espacios libres

e infraestructuras, se han tenido en cuenta diversos factores:

- Estimacién del crecimiento poblacional en un periodo de diez ahos. Aunque de valor
moderado, las hipdtesis de crecimiento arrojan un descenso poblacional, no determinante,

en consecuencia, para el dimensionado de suelo.

- Estimacién de las necesidades de vivienda, también realizadas para un periodo de diez

anos, y gue arrojan una cifra no superior a 200 viviendas.
- Adecuacion del equipamiento a las caracteristicas socioecondmicas de la poblacién.

- Estimacién de las necesidades de suelo industrial, cuya cuantificacion se realiza a partir de
una estimacién de la demanda, efectuada teniendo en cuenta la experiencia de la

Corporacién basada en las intenciones de la poblacién.

- La viabilidad de ejecucién de las propuestas presentadas en funcién de la capacidad de
gestiéon tanto de la administracién municipal como de los demds agentes que intervienen en

el proceso urbanistico.

En base alas consideraciones realizadas sobre las necesidades de viviendas, la capacidad
de los suelos urbanos preexistentes para absorber estas necesidades y las estimaciones sobre
el suelo industrial, la cuantificacion de la clasificacidén del suelo propuesta es la que se

expone en los apartados subsiguientes.
4.2 Cuantificacion del suelo clasificado.

Los cuadros siguientes reflejan las magnitudes superficiales del suelo propuesto en el Plan
General, asi como la comparacién con las del planeamiento vigente. Al ser la terminologia
empleada por las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal para la
designacién de las diferentes categorias del suelo no urbanizable diferente ala propuesta en
el Plan, y ademds, estar englobadas en un mismo tipo categorias que el planeamiento
propuesto diferencia, se ha optado por exponer de modo diferenciado las superficies que

cada planeamiento adscribe a las distintas categorias contempladas.
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Cuadro resumen de la clasificacién del suelo propuesta por el PGM.

CLASIFICACION DEL SUELO

SUPERFICIE SUELO ( m2)

S.U.- SUELO URBANO 3.769.999
S.U.C. - SUELO URBANO CONSOLIDADO 817.900
S.U.N.C. - SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 2.952.100
S.U.B. - SUELO URBANIZABLE 859.312
S.N.U.C. - SUELO NO URBANIZABLE COMUN 33.578.543
S.N.U.P.- N. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - NATURAL | 72.963
S.N.U.P.- N.G. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 5145709
NATURAL ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES GENERAL T
S.N.U.P.- N.C. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 6 410942
NATURAL ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES COMPATIBLE o
S.N.U.P.- N.L. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 425,01
NATURAL ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES LIMITADO o
S.N.U.P.- N.R. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 819
NATURAL ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE FUENTES RESTRINGIDO '
S.N.U.P.-E.G. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - (06,555
ESTRUCTURAL - GANADERA '
S.N.U.P- EA. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 5189728
ESTRUCTURAL - AGRICOLA o
S.N.U.P.- ED. - SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO PROTECCION - 0 425,565
ESTRUCTURAL - DEHESA S
S.N.U.P.- AH. - SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AMBIENTAL - 19991 11
HIDRAULICA T
S.N.U.P.- D.I. - SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION - DOTACIONES

25.274.652
INFRAESTRUCTURAS
S.N.U.P.- D.E. - SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION - DOTACIONES 05007

EQUIPAMIENTOS
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Cuadro resumen de la clasificaciéon de suelo establecida por el planeamiento vigente (Revisidn de las Normas Subsidiarias)

IDENTIFICACION SUPERFICIE SUELO | SUPERFICIE SUELO CLASIFICACION DEL SUELO
S.U. CONSOLIDADO 827.094
S.U. INDUSTRIAL A DESARROLLAR POR UN P.E.R.I. 901.980
UE. 1 21.855
U.E. 2A 6.668 1.814.334 S.U.- SUELO URBANO
U.E. 2B 17.687
UE.3 17.626
U.E. 4 21.424
S.A.P.U. - SUELO APTO PARA LA URBANIZACION - Sector 1 PORTADA BLANCA | 64.502
S.AP.U. - SUELO APTO PARA LA URBANIZACION - Sector 2 PROVIVESA 109.126 193.281 S.U.B. - SUELO URBANIZABLE
S.A.P.U. - SUELO APTO PARA URBANIZAR INDUSTRIAS CTRA. ARROYO LUZ 19.653
SN.U.RE. - SUELO NO
S.N.U.R.E. - SUELO NO URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL 1.860.920 1.860.920 URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL
Charca del Acoto - Servidumbre (5m) 8.590 )
PROTECCION LAMINA DE AGUA
Charca de San Cain - Servidumbre (5m) 47.033 _ SNUEPEP - SUELO NO
Laguna del Casar - Servidumbre (5m) 135.116 1.281.340 URBANIZABLE ESPECIAL
Charca del Cojuge - Servidumbre (5m) 175.921 PROTECCION ECOLOGICO
PAISAJISTICO
Embalse del Cordel - Servidumbre (5m) 914.680
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IDENTIFICACION SUPERFICIE SUELO | SUPERFICIE SUELO CLASIFICACION DEL SUELO

Superposicién C.N. - 630 - Afecciones segun aplicacién de Ley 25/88 de | 80.738 S.N.U.E.P.E.P. - SUELO NO

carreteras reglamento que la desarrolla( RD 1812/94) 19037211 URBANIZABLE ESPECIAL
o PROTECCION ECOLOGICO

SNN.U.E.P.E.P. 18.956.473 PAISAJISTICO

Superposicion C.N. - 630 - Afecciones segun aplicacion de Ley 25/88 de | 22.893 S.N.UEP.A. - SUELO NO

carreteras reglamento que la desarrolla( RD 1812/94) 7.877.325 URBANIZABLE ESPECIAL

SN.UEP.A. 7.854.432 PROTECCION AGRICOLA

Delimitacion incoherente 420.225m2 territorial - 553.536m2 urbano 553.536 S.N.U.R.E. , SUELO NO

1.860.920

SN.URE. 1.307.384 URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL

Superposicion C.N. - 630 - Afecciones segun aplicacion de Ley 25/88 de | 1.681.164

carreteras reglamento que la desarrolla( RD 1812/94) 96.536.193 SNURG. ] SUELO - NO

URBANIZABLE RUSTICO GENERAL

SN.UR.G. 94.855.029

C.N. - 630 Dominio Publico 233.843 SN.UPL } SUELO NO

C.N. - 630 Afecciones segun aplicacion de Ley 25/88 de carreteras 2.018.638 URBANIZABLE DE PROTECCION DE

reglamento que la desarrolla (RD 1812/94) 1.784.795 INFRAESTRUCTURAS.

SUPERFICIE SUELO TERMINO MUNICIPAL 130.675.714

1,784,795 SUPERPOSICION DE CLASIFICACION
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Puede observarse que en lo que a grandes cifras se refiere, la propuesta de Plan presenta
pocas diferencias respecto al planeamiento vigente, clasificéndose en ambos casos como
suelo no urbanizable una superficie superior al 94% de la total del término. Si pueden
apreciarse diferencias, sin embargo, en lo que respecta alas categorias contempladas por
ambos planeamientos. Por una parte, se efectla una normalizacion semdntica, al diferenciar
el nuevo planeamiento las distintas protecciones segun la legislacion sectorial que afecte a
los terrenos. Por ofra parte, existe un diferente criterio de calificacion, al plantearse como
suelos protegidos aquellos terrenos en los que concurre un especial interés por su
potencialidad para aprovechamientos agricolas. La disminucion superficial experimentada
por el suelo en la actualidad calificado como suelo no urbanizable comin obedece

precisamente a esa diferencia de criterios.
3.3 Cuantificacion del suelo urbano.

Cuadro comparativo de las superficies del suelo clasificado como urbano.

SUELO ACTUAL NNSS | PROPUESTO PGM (Ha)
(Ha)
Suelo urbano | Consolidado 82,71 81,79
No consolidado En UA 6,28
En RUCI 169,27
98,72 En OPO 22,28 295,21

PERI en Ejecucién | 67,14
En Actuaciones 30,24

Total suelo urbano 181,43 377,00

Suelo Residencial 6,45 25,53

urbanizable Industrial 12,88 60,40

Total suelo urbanizable 19.33 85,93

Suelo no urbanizable 12.866,24 |12.604,20

Total municipio 13.067,00 |13.067,00

El incremento absoluto de la superficie de suelo clasificado como urbano es de 195,57

hectdreas, cifra que representa un aumento relativo del 107,79 %.

Hay que tener en cuenta, no obstante, que estas cifras no reflejan un incremento real del

suelo urbano clasificado, sino que proceden de unas circunstancias especificas:

En primer lugar, era obligada la propuesta de incorporacién a la clase de suelo urbano de
las urbanizaciones residenciales Monte del Casary Chenoleses, cuyo grado de consolidacion

porla edificacién, y parcialmente, por la urbanizacién, asilo demandaban. La superficie de
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suelo que queda clasificado como urbano en virtud de esta incorporaciéon es de 127,68 y
41,60 Ha, respectivamente. Debe advertirse que esta propuesta de clasificacion estd
condicionada al cumplimiento de los requisitos establecidos por la Disposicidon Adicional
Quinta de la LSOTEX. Si no se contabilizaran estos terrenos, el incremento de suelo urbano
propuesto por el PGM seria de 26,02 Ha, la mayor parte integrada por los terrenos

dotacionales circundantes a la Charca del Casar y a la del Cojuge.

Forman parte también de los suelos urbanos incorporados por el PGM las dreas adyacentes a
la antigua estacién de ferrocarril de La Perala, que han configurado histéricamente un
pequeno nUcleo, y como tal es reconocido por el planeamiento, aungque deba completarse

su urbanizacién. La superficie de La Perala es de 4,61 Ha.

Segun se indicaba anteriormente, se han incluido en el suelo urbano los terrenos
circundantes a la Charca del Casar donde se prevé la creacidon de un parque periurbano,
con una superficie de 14,57 Ha, y, en la misma zona, los colindantes ala plaza de toros, en los
gue se proyecta laimplantacién de un drea de equipamientos puUblicos. Estas zonas ocupan

una superficie total de 10,18 Ha.

En las zonas de borde del nUcleo principal se prevén algunos incrementos de suelo urbano
de escasa entidad superficial. En el borde noroccidental, fras la reciente entrada en vigor de
la modificaciéon de las NNSS que creaba la nueva unidad de ejecucion UE-5, se propone la
recalificacion de parte de los terrenos actualmente incluidos en la Unidad de Ejecucién
discontinua UE-4 y destinados a uso ganadero por el planeamiento vigente, para su

consideracién como uso industrial.

Las diferencias entre las superficies de suelo urbano consolidado obedecen

fundamentalmente a agjustes de la delimitacion grafica de estos suelos.

Cuadro de superficies de suelo urbano por nicleos

Identificacion Superficie (m2)
Nucleo principal 2.031.105
Monte Casar (RUCI-1) 1.276.816
Chenoleses (RUCI-2) 415.938

La Perala 46.140

Total 3.769.999

ARQUITECTA: CARMEN CIENFUEGOS BUENO 55



PLAN GENERAL MUNICIPAL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.4 Cuantificacién del suelo urbanizable.
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Cuadro indicativo de las superficies del suelo urbanizable propuesto por el Plan General.

Suelo urbanizable Superficie Superficie NUmero de habitantes segin
suelo (m2) madxima art. 74.2.2 LSOTEX (1/hab/33
edificable (m2) m2edificables)*0,50 (*)
Residencial SUB-02 27.184 16.310 247
nueva creacion [gys-03 37.166 22.300 338
SUB-05 84.651 50.791 770
SUB-08 41.771 25.063 380
Total suelo urbanizable | 190.772 114.463 1.735
residencial nueva creacion
Industrial nueva | SUB-01 19.225 11.535
creacion SUB-07 452.153 271.292
SUB-09 19.653 7.380
SUB-10 3.869 2.322
Total suelo urbanizable | 494.901 292.529
industrial nueva creacioén
Total suelo urbanizable nueva | 685.673 406.992 1.735
creacion
Suelo urbanizable en | 64.502 33.924 514
ejecucion residencial (SUB-04)
Suelo urbanizable en|109.126 74.499
ejecucion industrial (SUB-06)
Total Suelo urbanizable en|173.639 108.416 514
ejecucion
Total Suelo urbanizable 859.312 515.408 2.249

(*) Habiendo desaparecido de la LSOTEX la limitacién a la densidad residencial en viviendas
por hectdreaq, y en ausencia de desarrollo reglamentario del articulo 74.2.2 en su nueva
redaccién, se adoptaria literalmente el mddulo de 1 habitante por cada 33 metros
cuadrados de superficie edificable prescrito en el mismo. Como es obvio que este mddulo
conduce a un sobredimensionado en la estimaciéon de la capacidad residencial de los
suelos, pues una parte de la edificabilidad se consumird en usos compatibles (trasteros,
garajes, locales comerciales...etc), se considera que es mds realista aplicar un coeficiente de

ponderacion. En consecuencia, se aplica 0,50 como factor corrector.
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3.5

Dimensionado del suelo residencial.
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Segun se observd con anterioridad, las previsiones de suelo residencial efectuadas por el Plan

no se fundamentan de modo exclusivo en las estimaciones de desarrollo demografico, sino

gue vienen determinadas por la concurrencia de ofros factores.

Enlo que al suelo urbano se refiere, el Plan General propone el mantenimiento, y en algunas

dreas la disminucién, de la densidad edificatoria que el planeamiento anterior establecia en

la mayor parte de los suelos incluidos en el perimetro del suelo urbano. La estimacién de la

capacidad de absorcidon de viviendas del suelo urbano no consolidado se realiza a partir del

andlisis de los pardmetros tipoldgicos y edificatorios asignados por el Plan a cada una de las

nuevas manzanas. Quedan excluidas de estos cdiculos las dreas destinadas a segunda

residencia RUCI-1 y RUCI-2 cuya regularizacion propone el Plan General a través de los

procedimientos establecidos en la Disposiciéon Adicional Quinta de la LSOTEX.

Desglose de la capacidad residencial de los desarrollos propuestos:

Capacidad residencial en suelo urbano no consolidado:

Supf. Estimada o . @ Sup max
Went. | Superficie | Edificabilidad | - SURY: Max uso N hab/';g"*es Nestmado | “techo
’ (m?s) (m?t/m?3s) I 3 o | residencial(m?re 3 A <y | T€Sidencial
ucrativos(m?) " m?tre)(**) viviendas(***) >
)(*) (m?tr)
UA/U-0T (E) | 17774 0,87 15.432 189 63 7.671
UA/U-02 21.853 0,70 15.264 5.089 154 51 10.177
UA/U-03 12.186 0,70 8.525 4.262 129 43 8.525
UA/U-05 1.555 0,70 1.089 544 16 5 1.089
Total 53.368 0,76 40.309 13.187 488 162 27.462
(E) En ejecucién
Capacidad residencial en suelo urbanizable
SUIELD T il N° estimado
Ident Superficie | Edificabilidad usos Supf. Estimada uso | habitante de
’ (m?3s) (m?/m?) lucrativos(m?t | residencial(m?r)(*) | s (1/33 . . e
) metr)(*%) viviendas(***)
SUB-0?2 27.184 0,60 16.310 8.155 247 82
SUB-03 37.166 0,60 22.300 11.150 338 113
SUB-04 (E) 64.502 0,53 33.924 25.396 514 171 (1)
SUB-05 84.652 0,60 50.791 25.396 770 257
SUB-08 41.771 0,60 25063 12531 380 127
Total 255.275 0,581 148.388 82.628 2.249 749

(*) EIPGM propone una altura de dos plantas para la mayor parte de los sectores y unidades

propuestos. Dadas las tendencias de la poblacion, puede estimarse que para uso
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exclusivamente residencial se empleard un 50% de la superficie méxima en ese uso, ya que el
50% restante se destinard previsiblemente a usos complementarios: garajes, locales, trasteros.
Se exceptia la Unidad de Actuaciéon UA/U-01, en la que el Programa de Ejecucioén

aprobado establece un nUmero mdéximo de 63 viviendas.

(**) Mdédulo senalado por el articulo 74.2.2 de la LSOTEX tras la entrada en vigor de la
MLSOTEX

(***) Se considera una composicion familiar media de 3 personas.
(1) El Programa de Ejecuciéon aprobado establece un nimero maximo de viviendas de 298,

El Plan General no propone nuevas unidades de uso residencial en suelo urbano, limitdndose
a asumir las previstas por el planeamiento vigente. Las edificabilidades correspondientes a las
unidades asumidas del planeamiento anterior son similares a las establecidas en las NNSS,
afectadas de unareduccién en el caso de la UE-3 que superaba la edificabilidad mdéxima. El

numero de viviendas debe considerarse como estimado, y no como mdximo.

Segun puede observarse, la capacidad residencial del suelo urbano no consolidado es de
488 personas, y la del suelo urbanizable, de 2.249. De la comparacién de estos valores con el
nUmero de habitantes actual, que es de 4.532, puede apreciarse que el incremento total
sobre la poblacién es del 60,39 %. Suponiendo un mantenimiento de la poblacién, la

capacidad total estimada es de 7.269 habitantes.

Esta capacidad residencial tiene un cardcter tedrico, y se maneja Unicamente como techo

habitacional para el dimensionado y cuantificacion de los espacios libres.

El incremento del nUmero de viviendas previstas por el Plan General respecto al parque
actual, formado por 1.736 viviendas, es del 52,48 %. La Revision de las NNSS efectuaba una

prevision de 502 viviendas.
3.6 Dimensionado del suelo industrial/terciario.

Para dar respuesta al doble objetivo de incrementar la dotacién actual de suelo industrial y
de proteger tanto el suelo agricola como los terrenos circundantes al nicleo, el Plan General
establece un dimensionado de suelo industrial cuya cuantificacion se ha realizado a partir,
tanto de las estimaciones del propio Ayuntamiento, como del andlisis de la evolucién
econdmica del municipio, que ha ido modificando paulatinamente los sectores de actividad
predominantes, perdiendo peso el sector agricola en favor de otros sectores, y de modo
particular de las industrias limpias de almacenamiento y exposicidon que puedan localizarse
en el municipio a socaire de las infraestructuras territoriales de reciente implantacién en su
territorio (autovia, ferrocarril de altas prestaciones) y para cuyo emplazamiento existe una

creciente demanda.
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Capacidad industrial en suelo urbano no consolidado

Ident. Superficie (m?s) Edificabilidad (m?/m?) Supf. max. usos lucrativos(m?)
UA/U-04 9.439 0,49 4.692
Total 9.439 0,49 4.692

Capacidad industrial suelo urbanizable

Ident. Superficie (m?s) Edificabilidad (m?/m?) Supf. Max. Usos lucrativos(m?t)

AR/SUB-01 19.225 0,60 11.535

AR/SUB-06 109.126 0,68 74.499

AR/SUB-07 452.123 0,60 271.274

AR/SUB-09 19.653 0,38 7.380

AR/SUB-10 3.869 0,60 2.322

Total 603.997 0,61 367.010

3.7 Dimensionado de las dotaciones publicas.

De conformidad con los objetivos generales y particulares enunciados anteriormente, y en
todo caso acorde con los estdndares minimos de calidad y cohesidn urbanas establecidos
porla LSOTEX en el articulo 74, la cuantificacién y calificacién del suelo reservado por el Plan
General para las dotaciones publicas se ha efectuado a partir de la asuncidén y aceptacion
de la mayor parte de los suelos ya reservados para este destino por el planeamiento anterior,
realizando los retoques y ajustes necesarios en su dimensién o calificacion para dotar al

sistema de una mayor coherencia.

El dimensionado de las dotaciones puUblicas propuestas por el Plan es el que se detalla a

continuacion:
Zonas verdes

En el cuadro siguiente se recoge el dimensionado de las zonas verdes, tanto de las
pertenecientes alared bdsica como ala red pormenorizada, identificando las que forman
parte del sistema general mediante las siglas (SG). Para mejor comprension e identificaciéon
de cada una de ellas respecto ala documentaciéon grdfica del Plan, se indica el nUmero de
orden de la manzana o submanzana en la que se ubica, siguiendo la numeracidn que se
refleja en los planos de ordenacién detallada OD-2. Asi mismo se refleja la proporcién de la
superficie de las zonas verdes incluidas en la red bdsica, expresada en m2 de
suelo/habitante, respecto de la capacidad habitacional prevista en el Plan General (7.327

personas).
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Zonas verdes previstas.
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Espacios Libres | Manzano o submanzana | Superficie m? m?/Hab

70,2 11.617 1,60
189 101.162 13,92
Red Bdsica 190 753 0.10
190 29.702 4,09
191,3 6.817 0,94
TOTAL 150.051 20,64
12,2 1.669 0,23
13 672 0,09
15 459 0,06
16 838 0,12
26 302 0,04
65 975 0,13
89 792 0,11
21 6.003 0.83
103 294 0,04
114 2.923 0,40
Red 121 878 0,12
Pormer?orizodo 127 208 0,03
146 1.509 0,21
157 8.096 1,11
166 3.337 0,46
172,4 3394,42 0,47
1791 2927 0,40
184,3 10122 1,39
211 11.812 1,62
262 1.762 0,24
264.2 1.513 0,21

TOTAL 60.486 8,32

TOTAL 210.536 28,96

(*) Se han reflejado las superficies en suelo urbano y las establecidas como minimas para los
sectores cuya ordenacion detallada se contiene en el Plan General. Enlo que respecta ala
dotacién de las zonas verdes que integran la red pormenorizada en el resto del suelo
urbanizable, se ajusta alos estdindares minimos de calidad y cohesidn urbanas estipulados en

el articulo 74.2 de la Ley
Respecto alos resultados obtenidos, deben realizarse las siguientes consideraciones:

La dotacion proyectada de la red bdsica (20.640 m2 por cada mil habitantes potenciales), es
notablemente superior a la minima establecida por el articulo 25.8.a) del Reglamento para
poblaciones de entre 3.000 y 5.000 habitantes (2.000 m2 por cada 1.000 habitantes).
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Equipamientos pUblicos.

De modo andlogo al cuadro anterior, el cuadro siguiente refleja el dimensionado de los
terrenos destinados a equipamientos publicos, tanto de la red bdsica como de la
pormenorizada. Se identifican los equipamientos privados con la letra (P), y los que forman

parte del sistema general con las siglas (SG).

E?ﬁ;il‘i):or:iemos sﬁﬂt?r:fﬂ;z:q Superficie m? Tipo de Equipamiento m?/Hab
20,2 394,98 Dispensario local 0,05

21,2 899,36 Centro de Salud 0,12

33,1 764 Velatorio 0,11

41,2 1371 Hogar del pensionista 0,19

41,4 263,27 Museo del Queso del Casar 0,04

41,5 240,39 Ayuntamiento 0,03

63 1.083 Iglesia de la Asuncién (P) 0,15

67,2 174,89 Albergue municipal 0,02

70,3 2482,73 Escuela infantil "Zarapico" 0,34

70,4 1530 Estacion de autobuses 0,21

71 7610 Cementerio (SG) 1,05

76,2 1829 Cenftro integral Creofonte 0,25

76,3 1025,79 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,14

86 10.041 Colegio Ledn Leal Ramos (SG) 1,38

109.1 2507,93 Guardia Civil (SG) 0,35

Red Bdsica 109,3 1258 Pistas deportivas 0,17
109.4 5832 Instituto ESO Via de la Plata (SG) 0,80

109,5 82 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,01

116 2.600 Biblioteca publica 0,36

130 947 Casa de la Cultura 0,13

144 779 Depdsito y ETAP 0,11

156 48.461 Complejo deportivo 6,67

191.1 21565 Plaza de toros 2,97

191,2 42433 EQUIPAMIENTO (D-E) 584

191,4 14981 EQUIPAMIENTO (D-E) 2,06

193 3.003 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,41

194 3.896 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,54

196,4 138197 Campo de tiro Cojuge 19,01

268 5.321,00 Depdsitos 0,73

269 1.177,00 Subestacién 0,16

TOTAL 322.750 44,40

5 256 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,04

Red 14,3 147 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,02
Pormenorizada 56,1 271 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,04
60 136 EQUIPAMIENTO (D-E) 0,02
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Equipamientos EUHENE © Superficie m? Tipo de Equipamiento m?/Hab
pUblicos submanzana
163 (*%) 2.118 EQUIPAMIENTO (D-E) 0.29
167.2 2.006 EQUIPAMIENTO (D-E) 0.28
174,2 10063,89 EQUIPAMIENTO (D-E) 1,38
184,4 5460 EQUIPAMIENTO (D-E) 0.75
224,1 1701 EQUIPAMIENTO (D-E) 0.23
2252 10064 EQUIPAMIENTO (D-E) 138
TOTAL 32.223 4,43
TOTAL 354.973 48,83

(*)Se han reflejado las superficies en suelo urbano y las establecidas como minimas para los
sectores cuya ordenacion detallada se contiene en el Plan. Enlo que respecta ala dotacién
de los equipamientos que infegran la red pormenorizada en el resto del suelo urbanizable, se
ajusta alos estdndares minimos de calidad y cohesidn urbanas estipulados en el articulo 74.2

de la Ley.

(**) Parcela de uso equipamiento y destino privado incluida en la antigua Unidad de

Ejecucion UE-2B, que fue adquirida por el Ayuntamiento para destinarla a uso publico.

Aungue la LSOTEX no establece estdndares minimos para los equipamientos integrados en la
red bdsica, se estima que la dotacién proyectada de esta red (44.400 m2 por cada mil

habitantes potenciales) es adecuada para las necesidades de la poblacién.
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4.-JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LAS CLASES DE SUELO. PROPUESTAS DE ORDENACION

4.1. Suelo urbano.
4.1.1. Delimitacién.

El proyecto de ordenacién propuesto divide el territorio municipal en suelo urbano,
urbanizable y no urbanizable, reflejdndose sus superficies parciales y totales en el

correspondiente apartado de esta Memoria.

Formalmente, la delimitacion del suelo urbano ha sido realizada de conformidad con los
criterios del articulo 9 de la LSOTEX.

A la luz de estos criterios se ha analizado la totalidad del suelo clasificado por la vigente
Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, estudiando su adecuacién

en funcion de las circunstancias concretas de cada zona.

Como punto de partida para este andlisis, se establece la opcidén de minimizar en lo posible

la incorporacion de nuevos terrenos al suelo urbano.

Como es logico, esta opcidn estd matizada por la asuncién por parte del nuevo Plan

General de las situaciones de consolidacién existentes.
Los criterios utilizados para la clasificacion de suelo urbano son los siguientes:

a) Se clasifican como suelo urbano todas las dreas pertenecientes al nUcleo consolidado, y
cuya situacioén tipicamente urbana es evidente, no necesitando de ningln proceso especial
para concederles esta clasificacion. Son todos aguellos en que se cumplen los requisitos

establecidos en el apartado a) del articulo 9.1 de la LSOTEX

b) Se clasifican como suelo urbano aquellos ferrenos que aun estando parcialmente
urbanizados y sélo parcialmente consolidados por la edificacién, se encuentran ya
clasificados como suelo urbano por reunir los requisitos establecidos por el apartado b) del
articulo 9.1 de la LSOTEX, ya que pueden llegar a disponer de los mismos elementos de

urbanizacion a que se refiere el apartado anterior en la ejecucion del Plan General.

c) Se clasifican como suelo urbano no consolidado de posible implantacién de RUCI
(Regularizacion de urbanizaciones clandestinas o ilegales de cardcter aislado que forman
nucleo de poblacidn) los terrenos que el planeamiento anterior clasificalba como suelo no
urbanizable ristico especial, donde se han desarrollado urbanizaciones residenciales de

cardcter autbnomo destinadas a segunda residencia.

Debe matizarse que, pese a la denominacién que se propone, que es la utilizada por la
Disposicion Adicional Quinta de la LSOTEX, estas actuaciones no se han desarrollado de

modo clandestino niilegal, puesto que estdn contempladas por el planeamiento vigente, y
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la prdctica totalidad de las viviendas existentes han sido autorizadas por la administracién
autondmica siguiendo los procedimientos establecidos por la legislacion urbanistica vigente
en cada caso. Muchas de ellas fueron autorizadas en su dia previa declaraciéon de que no
existia la posibilidad de formacién de nicleo de poblacion, segun lo dispuesto por el articulo
44.2. del todavia vigente Reglamento de Gestidn Urbanistica (RD 3288/1978, de 25 de
agosto), cuyo tenor literal es: "Sin embargo, podrdn autorizarse, siguiendo el procedimiento
previsto en este articulo, edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social que
hayan de emplazarse en el medio rural, asi como edificios aislados destinados a vivienda
familiar en los que no exista la posibilidad de formacién de un nicleo de poblacion'. A raiz
de la entrada en vigor de la LSOTEX se modificd el procedimiento, pero continuaron

otorgdndose las correspondientes autorizaciones, ahora como calificaciones urbanisticas.

Al tratarse de terrenos muy consolidados por la edificacion, y en el caso de Monte Casar,
también por la urbanizacién, se ha considerado procedente la aplicacion de las
posibilidades ofrecidas por la Disposicion Adicional Quinta de la LSOTEX (En la redaccién
resultante de las leyes 9/2010 y 10/2015, de Modificacién de la LSOTEX), prevista para la
regularizacion de este tipo de urbanizaciones, a través de la clasificacion como suelo urbano

no consolidado.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.2 de la LSOTEX, el Plan General atribuye la
condicién de suelo urbano no consolidado a los terrenos clasificados en aplicacion del
criterio designado con las lefras b) y ¢), atribuyendo la de suelo urbano consolidado al resto

del suelo urbano.
4.1.2. Usos globales.

Al suelo clasificado como urbano se le asigna como uso global el residencial, con excepcion
de los terrenos destinados a equipamientos y de las zonas industriales consolidadas, o de

nueva creacién, cuyos usos globales serdn éstos.

El uso residencial podrd ser compatible con actividades terciarias, o de pequeias industrias y

talleres, estando limitados estos usos en funcidn del drea normativa en que se establecen.
4.1.3. Zonas de ordenacién urbanistica.

Cabe determinar en el ndcleo urbano varias dreas diferenciadas, cada una de ellas con sus
propias caracteristicas estructurales, tipoldgicas y funcionales. De la definicion de estas
dreas, y tomando como punto de partida los objetivos ya expuestos, asi como la opcidn
mantenida de aceptacidn y mejora de la estructura urbana existente, se deriva la
ordenacién propuesta en este Plan General, y que se concretard en el establecimiento de
las correspondientes zonas o dreas normativas. En congruencia con la opcidon de

continuidad respecto al actual planeamiento, la zonificacion propuesta es sensiblemente
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coincidente con la que en la actualidad establecen las NNSS vigentes.

Centro histérico (ZP: Zona de proteccion).

Comprende la zona central del suelo urbano, y coincide en general con el nicleo original de
la poblacién. Para esta drea de suelo urbano consolidado, en la que se localizan la mayor
parte de los edificios de interés arquitectdnico, histérico y artistico del nUcleo, el Plan General
propone la preservacion de la estructura urbana vy tipologia edificatoria existentes, a través
de actuaciones tendentes a la recuperaciéon o recomposicidon morfolégica, asi como la

proteccidn singularizada de los elementos urbanos de interés.
Zonas de mantenimiento (ZM)

Corresponde a aquellas dreas en que se han producido los desarrollos urbanisticos a partir
del siglo XIX hasta la actualidad, asi como los terrenos recientemente incorporados al suelo
urbano. Tanto las tipologias como los usos de la edificacion son heterogéneos, situdndose en
estas zonas la mayor parte de las edificaciones industriales y de equipamiento comunitario
del ndcleo. El Plan General propone, para aquéllas que forman parte del suelo urbano
consolidado, el mantenimiento de la estructura urbana y edificatoria general alcanzada; y
en algunos casos, para zonas no consolidadas, una nueva ordenacidén urbanistica. Segun su

uso global sea industrial o residencial se las identifica, respectivamente, como ZMIl 0 ZMR
Zonas de desarrollo (ZD)

Son las dreas en las que se proyectan los crecimientos del nicleo. Aunque en general
corresponden a los suelos urbanizables propuestos, en suelo urbano se integran en esta zona
los terrenos de las antiguas Unidades de Ejecucidn que no llegaron a desarrollarse. Segin su
uso global sea industrial o residencial se las identifica, respectivamente, como ZDl o ZDR en el

suelo urbanizable, y ZDI-U o ZDR-U, en el urbano.
Zonas dotacionales (ZDOT).

Comprende los terrenos, en su totalidad de propiedad municipal, situados junto ala margen
oeste del Paseo de Extremadura, al sur del nicleo urbano, en los que en la actualidad se
ubican las instalaciones deportivas de la poblacién, asi como los terrenos donde se

emplazan las educativas vy los espacios libres existentes y propuestos

Zonas de segunda residencia (RUCI)

Comprenden los terrenos que acogen las urbanizaciones Monte del Casar y Chenoleses.
4.1.4. Detalle de la ordenacién.

La propuesta de ordenacién detallada de todas las dreas del suelo urbano municipal se

concreta en los planos de ordenacion detallada n® OD en el que se expresa graficamente,
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para cada manzang, el uso pormenorizado a que habrdn de ajustarse las nuevas

construcciones.
4.1.5. Intervenciones en suelo urbano.

En este apartado se exponen y caracterizan los diferentes tipos de intervencioén propuestos,
cuya ejecucion se encamina a la solucién de los problemas urbanisticos detectados en el

andlisis de la informacion urbanistica y sintetizados anteriormente.
Se distinguen los siguientes tipos de intervencion:

Actuaciones urbanizadoras, sobre dreas que requieren intervenciones profundas, definiendo
o reordenando viario, tipologia edificatoria, espacios libres, conexiones o articulaciones
dentro de la zona y con las colindantes, ya sea por inexistencia o inadecuacién de lo
existente. Dada la escasa complejidad de las intervenciones planteadas, la ordenacion se
realiza desde el propio Plan General. Se delimitan cuatro unidades de actuacién que

posibiliten la justa distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios afectados.

El perimetro indicativo y localizacién de estas actuaciones se seiala en los planos de
Ordenacidon OE-3, viniendo detalladas las condiciones particulares de ordenacién de
cardcter estructural de cada una de ellas en el Capitulo 10 del Titulo 3 de las normas

urbanisticas, y las de cardcter detallado en el Capitulo 4 del Titulo 4.
Actuaciones de urbanizacion:

El Plan General prevé en suelo urbano una serie de actuaciones urbanisticas para cuya
ejecucion no se considera precisa ni conveniente la delimitacién de unidades de actuacion
urbanizadora, y cuya ejecucion se lleva a cabo mediante obras pUblicas ordinarias, segun lo

previsto en el articulo 155 de la LSOTEX.

El perimetro indicativo y localizacién de estas actuaciones se sefala en los planos de
Ordenaciéon OD-1, viniendo detalladas las condiciones particulares de cada una de ellas en

la Seccidn 2¢ del Capitulo 4 del Titulo 4 de las Normas Urbanisticas.

En general, la obtencion del suelo necesario se redlizard por expropiacién, salvo que se haya
acordado la adquisicién del mismo mediante cesion, en virtud, en su caso, de reparcelaciéon

O convenio, compra o permuta.

Actuaciones de definicidn o rectificacién del viario, que consisten en el disefio o rectificacién

de las vias de tréfico y de sus mdrgenes, tanto de las nuevas como de las ya existentes, en

orden a mejorar su Uso e imagen.

Actuaciones de equipamientos y de espacios libres, consistentes en actuaciones de

intervencién encaminadas a mejorar el sistema de equipamiento y que no estdnincluidas en
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los dmbitos de las actuaciones enumeradas anteriormente.

Actuaciones de recudlificacién, en plazas y espacios libres en general, que suponen el

diseno de dichos espacios para adecuarse a los usos asignados, favoreciendo su utilizaciéon

por los vecinos y mejorando en general sus condiciones e imagen.

Actuaciones en la infraestructura, en las redes de abastecimiento, saneamiento y alumbrado

publico que asi lo requieren.

La identificacién, relacidon pormenorizada y caracteristicas de las actuaciones aisladas mds
significativas se detallan en el plano de ordenacion n® OD.1y en el Capitulo 3 del Titulo 4 de

las normas urbanisticas.
4.2. Suelo urbanizable.
4.2.1. Delimitacion.

En lo que al suelo urbanizable se refiere, el Plan General propone la creacién de cuatro
nuevos sectores de uso residencial. Tres de ellos se configuran a modo de corona periférica al
nucleo urbano principal, en la zona oriental del mismo. Los dos primeros, contiguos, se ubican
al norte del cementerio, y el tercero en las zonas inmediatas al suelo urbano situadas en las
tfraseras de la Ronda de los Llanos, al norte de la carretera de Cuatro Lugares. Son sectores
de reducida extension superficial y densidad edificatoria media, en consonancia con las
previsiones de crecimiento y las caracteristicas del sector inmobiliario local. El cuarto sector
residencial se localiza al sur del actual sector SAPU-1 “Portada Blanca™, entre la canada real

y el camino del Terruco.

La satisfaccién de las demandas de suelo de uso industrial, que en principio exigia del Plan
General una adecuada respuesta, se traduce, por un lado, en la asuncién del sector de
suelo urbanizable promovido por Provivesa, el SAPU-2, que pasa a denominarse SUB-06, asi
como del recientemente aprobado SAPU "Industrias en carretera a Arroyo de la Luz', que
pasa a denominarse SUB-09, situado al suroeste del nicleo urbano principal, sobre la
carretera CC-100, a Arroyo de la Luz, en los terrenos actualmente ocupados por una industria

de elaboracion de queso.

Pr otro lado, se propone la creacién de dos nuevos sectores con este uso: el SUB-01, al sureste
del nUcleo, lindando con el cementerio; y el Ultimo y de mayor entidad superficial, el SUB-07,
que se sitUa al sur del ndcleo, entre la autovia A-66 vy la carretera CC- 38, en el paraje de

Fuente Nueva.

Otra consideraciéon relevante para la clasificacién de suelo es el grado de desarrollo
alcanzado porlos sectores previstos por el anterior planeamiento, que por haber presentado

ya el programa de ejecucién, asi como el proyecto de reparcelacién en el primer caso, y
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estar en el segundo caso definitivamente aprobada la Modificacién de las NNSS en virtud de
la cual se establece su ordenacion detallada, se hallan en situacion real de ejecucion,
circunstancia ésta que es asumida por el Plan General, que los adscribe ala clase de suelo
urbanizable “en ejecucion”. Se trata de los sectores SUB-04 (actual SAPU-1, Portada Blanca) y
SUB-06 (actual SAPU-2, Provivesa). La superficie de estos dos antiguos sectores es de 17,36 Ha.
Es preciso mencionar, no obstante, que aunque no haya sido declarada su caducidad, en

ambos casos han transcurrido ya los plazos mdximos establecidos por la ley.
4.2.2 Ionas de ordenacién urbanistica.

Atendiendo a las condiciones particulares de las caracteristicas del suelo clasificado como
suelo urbanizable, referentes a los usos vy tipologias proyectados, asi como a los efectos de
regulacion de las condiciones de edificacion y de uso que el Plan General asigna a cada
drea homogénea, se distinguen las siguientes dreas normativas o zonas de ordenacién

urbanistica (ZOU), delimitadas graficamente en los planos de Ordenacion OE-2A:
Zonas de desarrollo residencial (ZDR):

Comprende las dreas de uso predominantemente residencial que el Plan General propone

incorporar.
Zonas de desarrollo industrial (ZDI):

Comprende las dreas de uso predominantemente industrial que el Plan General propone

incorporar.
El dmbito de cada zona coincide con el de cada uno de los sectores delimitados
4.2.3. Condiciones particulares.

Las condiciones generales de ordenacioén de los sectores delimitados son las siguientes:

Ident. Superficie (m3s) Uso Global Edificabilidad(m?t) Aprov. Medio (u.a./m?2s)
SUB-01 19.225 INDUSTRIAL 0,60 11.535
SUB-02 27.184 RESIDENCIAL 0,60 16.310
SUB-03 37.166 RESIDENCIAL 0,60 22.300
SUB-04 64.502 RESIDENCIAL 0,53 33.924
SUB-05 84.652 RESIDENCIAL 0,60 50.791
SUB-06 109.126 INDUSTRIAL 0,68 74.499
SUB-07 452.123 INDUSTRIAL 0,60 271.274
SUB-08 41.771 RESIDENCIAL 0,60 25.063
SUB-09 19.653 INDUSTRIAL 0,38 7.380
SUB-10 3.869 INDUSTRIAL 0,60 2.322

Reservas de suelo para dotaciones publicas: Las establecidas por el articulo 74 de la LSOTEX y

ARQUITECTA: CARMEN CIENFUEGOS BUENO 68



PLAN GENERAL MUNICIPAL CASAR DE CACERES
MEMORIA JUSTIFICATIVA
el arficulo 28 del RPLANEX.

Reserva minima de plazas de aparcamiento: La establecida por el articulo 74 de la LSOTEX y
el 28 del RPLANEX.

Situacion de las plazas de aparcamiento: 50% de cardcter publico.

Las condiciones particulares de composicidn a que deberd ajustarse la ordenacién
detallada de los sectores se establecen en las fichas particularizadas que se incluyen en el

Titulo IV de las Normas Urbanisticas.

El desarrollo de cada sector se realizard mediante la tramitacidn del correspondiente
Programa de Ejecucién, que deberd incluir un Plan Parcial de Ordenacidn; con la excepcion

de los que tengan como objeto los sectores SUB-04, SUB-06 y SUB-09, que podrdn omitirlos.
4.3 Suelo no urbanizable.
4.3.1 Delimitacion.

Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que, de conformidad con lo establecido en
el articulo 11 de la LSOTEX, el Plan General adscribe a dicha clase de suelo por concurrir en
ellos alguna de las circunstancias establecidas en dicho articulo, y ser concordantes con el
modelo de ocupacion territorial y evolucién urbana adoptados. La delimitacidon de estos
suelos se refleja en el plano n°® OE-1 de Ordenacién, identificado con las siglas SNU,
comprendiendo la totalidad del término municipal con exclusion de las dreas que

corresponden a otfras clases de suelo.

En funcion de las diferentes circunstancias que concurren en el suelo no urbanizable, se

establecen las siguientes categorias:

1 Suelo no urbanizable comun (SNUC): Constituido por aquellos terrenos que se consideran
inadecuados para un desarrollo urbano racional y sostenible, de conformidad con el modelo
territorial y de desarrollo urbano adoptado. Dentro de esta categoria se incluyen los terrenos

en los que concurre alguna de las siguientes circunstancias:

- Tratarse de terrenos inadecuados, considerdndose como tales aquellos terrenos cuyas

caracteristicas fisicas los hacen objetivamente no aptos para la urbanizacion.

- Tratarse de terrenos innecesarios, definiendo de esta forma aquellos terrenos que, atendidas
la dindmica y demandas de desarrollos previsibles en el municipio, resultan innecesarios para

su incorporacién inmediata al proceso urbanizador.

2 Suelo no urbanizable protegido, o de proteccion, (SNUP): Constituido por los terrenos
sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion de

acuerdo con los planes de ordenacidn territorial o la legislacion sectorial, en razén de sus

ARQUITECTA: CARMEN CIENFUEGOS BUENO 69



PLAN GENERAL MUNICIPAL CASAR DE CACERES
MEMORIA JUSTIFICATIVA

valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos
naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcidn de su sujecion a limitaciones
o servidumbres para la proteccidén del dominio publico. Dentro de esta categoria se

distinguen las siguientes variedades especificas:

- Suelo no urbanizable de proteccion cultural (SNUP-C). Dentro de esta categoria se

distinguen las siguientes variedades:

o Suelo no urbanizable de proteccidon cultural itinerario histérico (SNUP-C): se adscribe

a esta categoria el itinerario de la Via de la Plata.

o Suelo no urbanizable de proteccion cultural arqueolégica (SNUP-CA): se adscriben
a esta categoria los yacimientos arqueoldgicos incluidos en la Carta Arqueoldgica del
municipio, asi como los terrenos incluidos en un entorno de 200 metros desde los puntos mds

exteriores de los mismos.

- Suelo no urbanizable de proteccidén estructural (SNUP-E): Constituido por los terrenos
preservados por el Plan en razén de los valores a que se ha hecho referencia en el punto
anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero, hidrdulico, o por sus riquezas naturales, por
razén de su potencialidad para los expresados aprovechamientos. Dentro de esta categoria

se distinguen las siguientes variedades:

o Suelo no urbanizable de proteccion estructural agricola (SNUP-EA): se adscriben a esta
categoria las zonas del término municipal de mayor potencialidad para los

aprovechamientos agricolas, y destinadas a cultivos de secano, cerealisticos o lenosos.

o Suelo no urbanizable de proteccién estructural ganadera (SNUP-EG): corresponde esta
categoria alas zonas del término municipal ocupadas por vias pecuarias. : A esta categoria
se adscribe la Canada Real de Cdceres, que atraviesa el término de norte asur, y que esla

Unica via pecuaria del municipio. La proteccién afecta al dominio publico.

o Suelo no urbanizable de proteccidén estructural de dehesa (SNUP-ED): corresponde esta
categoria a las zonas agro-ganaderas tradicionales extensivas que se apoyan en las

dehesas.

- Suelo no urbanizable de proteccién ambiental (SNUP-A): constituido por los terrenos
que forman parte de los bienes de dominio puUblico natural hidrdulico y los terrenos
colindantes con ellos sujetos al régimen de policia demanial previsto por su legislacién
reguladora, en la variedad de proteccién ambiental hidrdulica (SNUP-AH). Corresponde en
su totalidad alas riberas de los cursos fluviales en su transcurso por el término, asi como a las
de los embalses y charcas existentes en él, incluyendo los correspondientes dominios publicos

hidrdaulicos.
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- Suelo no urbanizable de proteccidn de dotaciones de infraestructuras y
equipamientos (SNUP-D): Constituido por los terrenos protegidos por el presente Plan en razéon
de la preservacion de infraestructuras, equipamientos o instalaciones, asi como por tener la
condicién de dominio pUblico natural o estar sujetos a limitaciones y servidumbres para la
proteccidén de su integridad y funcionalidad. Se diferencian en él las variedades especificas
de suelo no urbanizable de proteccidn de dotaciones-equipamientos (SNUP-DE)), y suelo no
urbanizable de proteccién de dotaciones-infraestructuras (SNUP-DI). Corresponden estas
categorias alas zonas de dominio pUblico y de proteccidn de autovia, carreteras, caminos,
lineas ferroviarias existentes, red ferroviaria de alta velocidad en ejecucidn, lineas eléctricas,
instalaciones de abastecimiento, infraestructuras de regadio -canales, acequias, desaguUes,
balsas, depdsitos y otros- tratamiento y depuracién de aguas, asi como otfros equipamientos

publicos. A estas variedades se adscriben las siguientes:
o SNUP-DE: suelo no urbanizable de proteccion de dotaciones-equipamientos.
Depuradora de aguas residuales
Depdsito de agua
Subestacion eléctrica
Centro de interpretacion de vias pecuarias
o SNUP-DI: Suelo no urbanizable de proteccidn de dotaciones infraestructuras.

Carreteras: la proteccion afecta al dominio publico, zona de servidumbre y zona de

afeccidn de la autovia A-66 y de las restantes carreteras que transcurren por el término.

Ferrocarriles: la linea férrea convencional Madrid-Valencia de Alcdntara que
atraviesa el término de sur a norte, asi como la linea ferroviaria de alta velocidad Madrid-
Extremadura, (en construccién), son las infraestructuras ferroviarias que afectan al municipio.

La proteccién afecta al dominio publico y a sus zonas de proteccion.

Suelo no urbanizable de proteccién natural (SNUP-N): corresponde con los terrenos
incluidos en la Red de Areas Protegidas de Extremadura, asi como aquellos que presentan

hdbitats calificados como prioritarios con una cobertura superior al 50%.
Se distinguen las siguientes variedades especificas:

o Suelo no urbanizable de proteccién natural de Hdbitats (SNUP-NH), a la que se adscriben
las zonas del término que presentan hdbitats prioritarios con una cobertura superior al 50%.
Corresponde en su totalidad a pastizales identificados con el cédigo de la UE 6220 Zonas
subestépicas de gramineas y anuales, concretamente los majadales silicicolas

mesomediterrdneos (Poa bulbosa y Trifolium subterraneum). Aunque existen otros hdbitats
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prioritarios, unos estdn incluidos en la Zona de Especial Conservacion Embalse de Lancho, por
lo que los terrenos se adscriben a la variedad SNUP-NZ; y ofros en los estanques y charcas ya
adscritos a la variedad SNUP-AH.

o Suelo no urbanizable de proteccién natural de ZEC (SNUP-NZ), a la que se adscribe la zona
de la ZEC -antes LIC- Embalse de Lancho.

Atodala zona afectada por la Zona de Interés Regional (ZIR) "Lianos de Cdceres y Sierra de
Fuentes", se le asigna proteccidén natural. Y la zonificacién establecida por el Plan rector de
uso y gestion de la ZIR, aprobado por Orden de 28 de agosto de 2009, se traslada al PGM

mediante las siguientes variedades de suelo:

o} Suelo no urbanizable de proteccién natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE
FUENTES — General (SNUP-NG)

o} Suelo no urbanizable de proteccidn natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE
FUENTES — Compatible (SNUP-NC)

o} Suelo no urbanizable de proteccién natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE
FUENTES - Limitado (SNUP-NL)

o} Suelo no urbanizable de proteccidén natural ZIR LLANOS DE CACERES SIERRA DE
FUENTES - Restringido (SNUP-NR)

Que se corresponden con las dreas de igual nombre en la zonificacion.
4.3.2. Condiciones generales para el suelo no urbanizable.

La ordenacion propuesta en suelo no urbanizable, encaminada a preservar sus condiciones

naturales, comprende los siguientes aspectos:

- Determinacion de las condiciones generales reguladoras de la edificacion y de los usos de
cada una de las dreas que se senalan, y que en cada caso han tratado de adaptarse a las

caracteristicas y cualidad especificas de las mismas.

- Definicién del concepto de nicleo de poblacion, estableciendo las condiciones objetivas
de los actos de parcelacion, edificacion y uso del suelo que pueden dar lugar a la formacién

de aquél.
- Regulacién especifica de las construcciones e instalaciones autorizables.
4.3.3. Areas de proteccién. Justificacién del cumplimiento del articulo 11 de la LSOTEX.

La localizacion territorial y la delimitacion de las dreas de proteccion establecidas se

expresan graficamente en el plano de ordenacién n® OE-2 de este Plan General.

Areas de proteccién de los dominios pUblicos.
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Las categorias o subcategorias SNUP-AH y SNUP D corresponden a los terrenos afectados por
limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico por la legislacién sectorial
de Aguas (AH), asi como las relativas a Carreteras, Caminos, Ferrocarriles, Lineas de Energia

Eléctrica, etc.(DI). Se incluyen los siguientes

Dominio publico hidrdulico, cauces, riberas, mdrgenes, lagos, lagunas, embalses, terrenos

inundables y acuiferos subterrdneos y sus zonas de policia (SNUP-AH).
Son los terrenos afectados por la legislacién sectorial de Aguas.

El SNUP-AH corresponde en su totalidad a las riberas de los distintos arroyos que franscurren
por el término, incluyendo los correspondientes dominios puUblicos hidrdulicos y la zona de

policia.

Los mdrgenes de los cursos de agua vienen definidos en funcién de lo establecido en la
legislacion sectorial, teniendo la delimitacion grdfica de los terrenos de dominio publico
hidrdulico cardcter orientativo, por no estar ejecutados los correspondientes deslindes por

parte de los drganos titulares.

Dominios pUblicos y zonas de proteccién de las infraestructuras y equipamientos (SNUP-DI y
SNUP-DE).

Definidas por referencia a su legislacion especifica.

Corresponde esta categoria a las zonas de dominio publico y de proteccion de carreteras,
caminos, lineas ferroviarias existentes y linea de alta velocidad en construccion, lineas
eléctricas, instalaciones de abastecimiento y saneamiento, asi como otros equipamientos

publicos.
Dominio puUblico de las vias pecuarias (SNUP-EG)
Definido por referencia a su legislaciéon especifica.

Areas de proteccion de terrenos que reUnen valores de cardcter ambiental, natural,

paisaijistico, cultural, cientifico, historico o arqueoldgico.

Los terrenos que son merecedores de un régimen de proteccién garante del mantenimiento
de sus caracteristicas en razdn de sus valores naturales, ambientales, paisajisticos, histéricos,

argueoldgicos, cientificos o culturales, son los incluidos en las variedades SNUP-N y, SNUP-C.
Areas de proteccién natural (SNUP-N)

Se incluyen en esta variedad los terrenos que forman parte del Lugar de Importancia
Comunitaria declarado como ZEC "Embalse de Lancho", asi como los integrados en la ZIR
Llanos de Cdceres y Sierra de Fuentes, y todos aguellos en los que aparecen hdbitats de

interés prioritario con una cobertura superior al 50%. .
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Areas de proteccién cultural (SNUP-CA).

Corresponden a los entornos de los elementos de interés histérico, arqueoldgico vy

etnogrdfico situados en el término.

Se incluye en esta variedad el itinerario histérico de la Via de la Plata, asi como aquellos
edificios o elementos aislados ubicados en suelo no urbanizable y que por sus caracteristicas
constructivas, valores histéricos, arqueoldgicos, paleontoldgicos o etnogrdficos son objeto de

proteccidén especial por la legislacion sectorial de Patrimonio.

Esta proteccion afecta tanto a los terrenos situados dentro del perimetro de proteccién de
los elementos incluidos en la Carta Arqueoldgica del municipio, como a los elementos del
Inventario del Patrimonio Histérico y Cultural de Extremnadura o del Inventario de Arquitectura

Verndcula que se sitien en suelo no urbanizable.
Areas de proteccién estructural

Las partes del término en que las condiciones del terreno permiten un mayor
aprovechamiento agricola, ganadero, forestal o hidrolégico, el primero basado
fundamentalmente en el aprovechamiento de la dehesa o en cultivos lenosos y de frutales,

integran la variedad SNUP-E
Areas de proteccién estructural de dehesa (SNUP-ED)

Corresponde esta categoria a las zonas de dehesa de alto interés productivo, ecolégico y
paisqjistico, con predominio de la vegetacién propia de este sistema: arbolado de encinasy
pastizales, con presencia de alcornoques y matorrales tipicos, destinados en general al

aprovechamiento ganadero extensivo.
Areas de proteccién estructural agricola (SNUP-EA)

Corresponde esta categoria a las zonas de mayor productividad agricola, dedicadas a

cultivos de vinedo u olivar..
Areas de proteccién estructural ganadera (SNUP-EG)

Corresponde esta categoria alos dominios publicos de las vias pecuarias que discurren por el

término, y a sus lugares asociados.
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5 JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES CORRESPONDIENTES A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL Y DETALLADA.

5.1.1 Cardcter de las determinaciones que se contienen en la documentacién del Plan.

En cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 1° del articulo 75 de la LSOTEX, en este
Capitulo se diferencian las determinaciones correspondientes a la ordenacidon estructural y

detallada, identific&ndolas expresamente por relacion a la documentacion escrita y grdfica.
5.1.2 Documentos que definen la ordenacion estructural.

De las Normas Urbanisticas:

Titulo 1

Titulo 2

Titulo 3

De los Planos:

1 OE-1 Directrices

2 OE-2/0OE-11 Clasificacion. Catdlogo en SNU

3 OE-3/ OE-9/ OE-10 Desarrollo y gestion

4 OE-4 Usos globales

5 OE-5/0OE-6/0OE-7/OE-8 Término municipal: Bienes publicos no municipales.

Ordenaciéon de trdfico intenso y sustancias peligrosas.

Red Bdsica dotacional. Sistemas generales.

6 OE-11 Catdlogo
8.1 OE-2A Zonas de ordenacién urbanistica
9 OE-8 NUcleo urbano. Red bdsica dotacional: Equipamientos y

Zonas verdes. Sistemas generales.
Catdlogo de Bienes Protegidos

Informe de sostenibilidad econdmica.

5.1.2 Documentos que definen la ordenacion detallada.
De las Normas Urbanisticas:

Titulo IV
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De los Planos:

7 OD-1 Unidades de actuacién. Actuaciones de urbanizacion.
8 OD-2 Calificacién urbanistica.
9 OD-3 NUcleo urbano. Red pormenorizada dotacional:

equipamientos y zonas verdes.

10.1 OD-3 NUcleo urbano. Red viaria pormenorizada.

10.2 OD-3 NUcleo urbano. Red de abastecimiento pormenorizada.
10.3 OD-3 NUcleo urbano. Red de saneamiento pormenorizada.

104 OD-3 NUcleo urbano. Red pormenorizada: eléctrica, alumbrado,

telefonia y telecomunicaciones..
5.2 Identificacion de las determinaciones
5.2.1 De ordenacién estructural.
* Fijacion de las directrices de ordenacion:
Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del Titulo 3
Planos OE-1

* Clasificacién del suelo y delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las

clases y categorias adoptadas.
Normas Urbanisticas: Capitulo 3 del Titulo 3
Planos OE-2

* Senalamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de

actuacién urbanizadora en suelo urbano no consolidado y de desarrollo en  suelo

urbanizable.
Planos OE-3/0OE-9/0OE-11
* Definicién de las condiciones objetivas que legitimen la incorporacién de las

actuaciones al proceso de urbanizacién.
Normas Urbanisticas: Capitulo 10 del Titulo 3

* Establecimiento de un orden bdsico de prioridades y regulacion de los requerimientos

gue deben cumplirse para que sea posible la programacién.

Normas Urbanisticas: Capitulo 10 del Titulo 3l
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* Establecimiento de usos globales y compatibles.

Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del Titulo 2, Capitulo 10 del Titulo 3 y Anexo n® 1 (Matriz de

usos)
Planos OE-4
* Definicién de intensidades y densidades edificatorias mdéximas.

Normas Urbanisticas: Capitulo 10 del Titulo 3

* Delimitacién de dreas de reparto vy fijacion del aprovechamiento medio.
Normas Urbanisticas: Capitulo 10 del Titulo 3

Planos OE-3/0OE-9/0OE-10

* Tratamiento de los bienes de dominio publico no municipal.

Normas Urbanisticas: Capitulos 6 y 9 del Titulo 3

Planos OE-5/0OE-6/OE-7/OE-8

* Ordenacion de los establecimientos y actividades susceptibles de generar trdfico

intenso o problemas de aparcamiento.
Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del Titulo 2
Planos OE-5/0OE-6/0OE-7/OE-8

* Ordenacién de la locadlizacién, distancias a otros usos y demds previsiones
urbanisticas exigibles de los establecimientos en donde se produzcan, utilicen o manipulen

sustancias peligrosas.
Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del Titulo 2
Planos OE-5/0OE-6/OE-7/OE-8

* Determinacion de la red bdsica de reservas de terrenos y construcciones de destino

dotacional publico y sefalamiento de los sistemas generales.

Normas Urbanisticas: Capitulos 2, 10,11 y 13 del Titulo 3

Planos OE-8

* Ordenacién del suelo no urbanizable, con delimitacién del sujeto a proteccién.
Normas Urbanisticas: Capitulo 9 del Titulo 3

Planos OE-2

* Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacién de los instrumentos de
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desarrollo del plan, con senalamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades

globales; asi como determinacion del aprovechamiento medio de los distintos sectores.
Normas Urbanisticas: Capitulos 4, 5y 10 del Titulo 3

* Fijacion de las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la
construccion de viviendas protegidas el suelo suficiente para cubrir las necesidades

previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan.
Normas Urbanisticas: Capitulo 10 del Titulo 3
Planos OE-3/0OE-9/0OE-10

* Previsiones de programacion y gestidén de las infraestructuras y dotaciones publicas

infegradas en la ordenacion estructural.
Previsiones de programacion e Informe de sostenibilidad econdmica.

* Fijacion de las circunstancias cuya concurrencia haga procedente la revision del

Plan.

Normas Urbanisticas: Capitulo 2 del Titulo 2

* Identificacién de los bienes protegidos y regulacion de su proteccion.
Normas Urbanisticas: Capitulo 12 del Titulo 3

Catdlogo

Planos OE-11

5.2.2 De ordenacion detallada.

* Ordenacién urbanistica detallada y trazado pormenorizado de la frama urbana para

el suelo urbano consolidado.

Normas Urbanisticas: Titulo 4

Planos OD-2

* Delimitacién de dmbitos de suelo urbano sujetos a operaciones de reforma interior.
Normas Urbanisticas: Titulo 4

Planos OD-1
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6 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MiINIMOS DE CALIDAD Y COHESION
URBANA ESTABLECIDOS EN EL ARTICULO 74 DE LA LSOTEX.

6.1 Suelo urbano.

Segun puede comprobarse en las tablas que se adjuntan como documentacién anexa, la
edificabilidad residencial propuesta por el Plan General para la totalidad del suelo urbano
del nucleo principal (es decir, sin considerar las dos dreas de RUCI ni el nicleo de La
Perala),es de 0,41 m2/m?2, inferior por tanto a la mdxima establecida por el articulo 74.1 de la
LSOTEX, de 1 m2/ma2. Si referimos dicha edificabilidad exclusivamente a la superficie de las
zonas del suelo urbano en que se permite el uso residencial, (de proteccién, de
mantenimiento residencial y de desarrollo urbano residencial, asi como las dotacionales
incluidas), y sin contabilizar el poligono industrial ni las nuevas dotaciones, la edificabilidad

propuesta seria de 0,82 m2/m2, asi mismo inferior a 1 m2/m?

En la actualidad, el suelo urbano tampoco rebasa dicho limite mdximo, estiméndose en 0,50
m2/m?2 |la edificabilidad prevista por el planeamiento anterior para la totalidad del suelo
urbano, y en 0,99 m2/m2la referida a la superficie del suelo urbano en que se permite el uso

residencial. El Plan General disminuye apreciablemente estas edificabilidades.

En cuanto al nicleo de La Perala, el Plan General propone una intensidad de 0,25 m2/m2,
aungue se exceptian las parcelas de superficie menor de 500 m2?, que figuren en el catastro

con anterioridad a la enfrada en vigor del Plan General.

El Plan General no prevé incrementos de edificabilidad sobre la realmente existente, o
permifida por el planeamiento, por lo que no es preciso establecer las reservas de suelos
dotacionales suficientes para alcanzar los estdndares previstos en las letras b) y c) del
apartado 2.2. del articulo 74 de la LSOTEX. De conformidad con lo establecido en la letra b)
del apartado 3 de este articulo, el Plan General reserva suelo suficiente para que el 30% de la
edificabilidad residencial se destine a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica. Enlas dreas de suelo urbano no consolidado reguladas por la Disposicidon Adicional
Quinta de la LSOTEX (Monte Casar y Chenoleses), atendiendo a lo dispuesto por la lefra c)
del apartado 3 del articulo 74, la edificabilidad vinculada a la garantia serd la precisa para

que el 10% de la edificabilidad total quede sujeto a algun régimen de proteccién publica.

Excluyendo la UA/U-01, (anterior UE-2B) que se halla en situacién de ejecucién, y ala que el
Plan General mantiene sus condiciones, en las dreas de suelo urbano no consolidado en que
se permite el uso residencial se respeta el limite de 0,70 m2/m?2 establecido por el arficulo
74.2.2.a) de la LSOTEX para la edificabilidad residencial o terciaria en los nuevos desarrollos

urbanos.
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Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 74.2.2.a) de la LSOTEX.

Ident. Uso Global Sup. Suelo(m?s) Sup. Techo (m?) Edif. Bruta (m?2t/m?s)
UA/U-01 (E) RESIDENCIAL 17.774 15.432 0,868
UA/U-02 RESIDENCIAL 21.853 15.266 0.70
UA/U-03 RESIDENCIAL 12.186 8.525 0.70
UA/U-05 RESIDENCIAL 1.555 1.088 0.70
Total 53.368 40.311 0,755

(E) Unidad en ejecucién.

El cuadro subsiguiente refleja las reservas dotacionales previstas en cada unidad de

actuacion.

Cuadro justificativo del cumplimiento del art. 74.2.2.b) y 74.3 de la LSOTEX y 27 del RPLANEX.

, Dotaciones m?2 Dot
Ap.(m techo Incremento publicas(m?) /100
Ident Uso global | Supf.(m?) | potencialmente | detecho | %V.P.P. 2 % supf.
edificable) edificable Equip. | Z.verde Techo
0 0
UA/U-0O1 | RESIDENCIAL | 17.774 15.432 0 30% 0 0 0
30% | 2.006 | 3.337
UA/U-02 | RESIDENCIAL | 21.853 15.266 15.266 5343 35 24,45
30%| o ‘ 0
UA/U-03 | RESIDENCIAL | 12.186 8.525 8.525 0 0 0
0 | 1.669
UA/U-04 | INDUSTRIAL 9.439 4.692 4.692 | 669 36 18
0
UA/U-05 | RESIDENCIAL | 1.555 1.089 1.089 30% ‘O 0 0 0

(*) Se consigna como incremento de techo edificable la diferencia existente entre el
establecido por el Plan General y el establecido por la Revision de las NNSS de 1997, siempre
que este haya sido ya adquirido licitamente en desarrollo de las previsiones de dicha
Revisién. Dado gque esa circunstancia no se ha producido en ninguna de las unidades de
ejecucidén delimitadas por él, los incrementos son siempre iguales a los techos edificables
correspondientes, aunque de hecho, en la mayor parte de las unidades se han disminuido las

intensidades edificatorias propuestas por el anterior planeamiento.

Puesto que el estdndar de suelo dotacional establecido por la LSOTEX para el suelo urbano
no consolidado de uso residencial es de 35 m2 por cada 100 m2 de techo potencialmente
edificable, de los que almenos 15 deben destinarse a zonas verdes, y el 15% de la superficie
total ordenada, en el caso del de uso industrial, la dotacién prevista por el Plan General
satisface los minimos legales en el caso de las unidades 02 y 04, y deberd monetizarse en las
restantes. En el caso de la UA/U-01, aunque las reservas son inferiores a las establecidas por la
actual legislacién, al contar con un programa de ejecucién aprobado, podrd continuar su

desarrollo sin prever reservas dotacionales adicionales.
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Aparcamientos.

En lo que a dotacién de plazas de aparcamiento de uso pUblico en suelo urbano se refiere,
el Plan General proyecta unas reservas de suelo que satisfacen con creces los requerimientos

legales.

En esta segunda aprobacién provisional el Ayuntamiento adopté el criterio mantenido porla
OGU de considerar que la dotacién de aparcamientos publicos legalmente exigible debe
ser la equivalente a 1 plaza por cada 200 m2 de techo edificable en usos lucrativos. En
consecuencia, se han modificado en este sentido las determinaciones del Plan General que

inicialmente consideraban una dotacién mayor.

En opinién del equipo redactor el cdiculo de la dotacién de plazas de aparcamiento
deberia partir del criterio mds racional de interpretacion del apartado 5 del articulo 27 del
Rplanex: “Para todo el suelo urbano, considerado bien por nUcleos urbanos, bien por zonas
de ordenacién urbanistica, deberdn preverse reservas de suelo para aparcamientos de uso
publico en dreas anexas al viario o en edificaciones yo parcelas concretas, en la proporcion
minima de 1 plaza por cada 200 m2t edificables de cualquier uso”; que es el de entender
que el mandato legal debe aplicarse alos metros cuadrados edificables que se adicionen a
los ya existentes o permitidos por el planeamiento anterior, las reservas de suelo para
aparcamientos que se establecen por el Plan cumplen los estdndares legales. Debe
advertirse que el criterio adoptado es el Unico coherente tanto con la racionalidad del
planeamiento en el suelo urbano consolidado, como con lo dispuesto en el apartado 4 del
Anexo Il del propio Rplanex: “En las ZOUs definidas en suelo urbano, se establecerdn las
reservas dotacionales en funcidon de los incrementos de aprovechamiento atribuido, tal

como se define en el articulo 27 del presente Reglamento.”

El cuadro que a continuacién se ofrece reflejan la distribucion de las plazas de
aparcamiento publicas en el suelo urbano no consolidado. La localizacion de las plazas de
aparcamiento previstas se reflejan graficamente en el plano OD-3.1 “Infraestructuras. Red

viaria”.
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Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 27.5 del Rplanex en suelo urbano no

consolidado.

Incremento de
Aprovechamiento | techo edificable Suelo
Suof objetivo (m? techo respecto del edificable. Plazas de
Ident. (rr?z) potencialmente existente o Dotaciones | aparcamiento | Estdndar.ud/200m?/t
: edificable usos permitido por el publicas publicas
lucrativos actual (m2)
planeamiento(*)
UA/U-01 | 17.774 15.432 0 0 77 77
UA/U-02 | 21.853 15.265 15.265 2.006 76 76
UA/U-03 | 12.186 8.525 8.525 0 43 43
UA/U-04 | 9.439 4,692 4,692 0 23 23
UA/U-05| 1.555 1.089 1.089 0 5 5
62.807 45.003 29.571 2.006 224 224
Total
(*) El criterio empleado se explicé en la tabla anterior.
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6.2 Suelo urbanizable.

El suelo urbanizable propuesto por el Plan General respeta las limitaciones que en cuanto a
densidad y edificabilidad se establecen en el apartado 2.2.a) del articulo 74 de la LSOTEX,

segun se detalla en el cuadro subsiguiente:

Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 74.2.2.a) de la LSOTEX

Ident Edificabilidad(m?/m?)
Uso global Supf.(m?3s)
Prop.PGM | MAx.LESOTEX
SUB-0] INDUSTRIAL 19.225 0,60 No se establece
SUB-02 RESIDENCIAL 27.184 0,60 0.70
SUB-03 RESIDENCIAL 37.166 0,60 0.70
SUB-04 RESIDENCIAL 64.502 0,53 0.70
SUB-05 RESIDENCIAL 84.652 0,60 0.70
SUB-06 INDUSTRIAL 109.126 0,68 No se establece
SUB-07 INDUSTRIAL 452.123 0,60 No se establece
SUB-08 RESIDENCIAL 41.771 0,60 0,70
SUB-09 INDUSTRIAL 19.653 0,38 No se establece
SUB-10 INDUSTRIAL 3.869 0,60 No se establece

Asi mismo, tanto para los sectores a los que el Plan General no establece la ordenaciéon
detallaoda, como para aquellos ordenados detalladamente desde el Plan General, se
impone al planeamiento de desarrollo la obligacion de que la ordenacidén propuesta por el
Plan Parcial establezca las reservas de suelos dotacionales suficientes para alcanzar los
estdndares previstos en las letras b), c) y d) -segun proceda- del apartado 2.2. del articulo 74

de la LSOTEX, y en el 28 del RPLANEX, segun se detalla en los cuadros subsiguientes.

Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 74.2.2. b) y d) de la LSOTEX y 28 del
RPLANEX

Sectores residenciales

Aprovecha

miento Estandiar zZonas Plazas
supf. | obiefivo (m? | ¢\ | Supt. Dotaciones (m?) (proporcion) verdes de

Sector | Bruta(m? techo Neta. Equip. z.verdes % aparca

. Generales .
) potencialm (m?2) Supf. miento
enfe Equip. z.verdes | m?/100m? | m2/100m?| neta | publicas
edificable )
SUB-02 27.184 16.310 0 27.184 | sin detallar | sin detallar |  3.262 2447 | 2.718 62
SUB-03 37.166 22.300 0 37.166 | sin detallar | sin detallar |  4.460 3.345 3.717 134
SUB-04 64.502 33.924 0 64.502 10.064 6.321 6.785 5.089 6.450 204
SUB-05 84.652 50.791 0 84.652 | sin detallar | sin detallar| 10.158 7.619 8.465 305
SUB-08 41.771 25.063 0 41.771 | sin detallar | sin detallar| 5.013 3.759 | 4177 150
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Cuadro justificativo del cumplimiento del articulo 74.2.2. ¢) y d) de la LSOTEX y 28 del RPLANEX

Sectores industriales

Aprovechamiento Estandar el
S Supf. objetivo (m? techo Sistemas | Supf. Neta. .
ector B & c 2 Zonas aparcamien
ruta(m?) potencialmente Generales (m?2) ) ) to BUbIi
edificable ) Equipamientos | verdes o publicas
m2/100m? m?/100m?
19.225 11.535 0 19.225 sin detallar | sin detallar 58
SUB-01
109.126 74.499 0 109.126 5.460 10.122 372
SUB-06
SUB-07 452.123 271.274 0 452.123 Sin detallar | Sin detallar 1.356
19.653 7.380 0 19.653 0 3.275 37
SUB-09
3.869 2.322 0 3.869 sin detallar sin detallar 12
SUB-10

Como puede observarse, las dotaciones y reservas previstas por el Plan General satisfacen los

minimos legales.
Estandar de viviendas protegidas

De conformidad con lo establecido en el articulo 74.3.b) de la LSOTEX, el Plan General prevé
gue el suelo necesario para la construccion del 30% de la superficie residencial propuesta en
cada sector se destine a la construccidon de viviendas sujetas a un régimen de proteccién

publica, no estableciéndose los concretos regimenes de proteccién publica a reservar.
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7 JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLAN GENERAL EN
RELACION A LA ORGANIZACION Y GESTION DE SU EJECUCION.

7.1 Ejecucion del Plan General.

Las determinaciones y previsiones del Plan General encaminadas a la organizacién de su
ejecucion se contienen en el Capitulo 10 del Titulo 3° de las Normas Urbanisticas y en el

Programa de Actuacién, asi como en los planos de ordenacién estructural OE-3 y OD-1.

En suelo urbanizable el Plan prevé la delimitacion de dreas de reparto, asi como la
delimitacion orientativa de unidades de actuacién urbanizadora. En el suelo urbano no
consolidado sujeto alrégimen de actuaciones urbanizadoras, el Plan propone la delimitacion

orientativa de éstas.

Las dreas de reparto del suelo urbanizable vienen constituidas por cada uno de los sectores

delimitados con similar vocacion urbana en cuanto a uso global e intensidad.

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres no prevé la adscripcidon de sistemas

generales a los sectores de suelo urbanizable, aunque si la inclusién de algunos de ellos.

7.2 Criterios para la delimitacién de dreas de reparto.

Segun lo establecido en el articulo 33 de la LSOTEX y en el 36 del RPLANEX, en el suelo
urbanizable las dreas de reparto debben comprender uno o varios sectores completos y los
sistemas generales no incluidos en ningun sector, debiendo adscribirse la superficie de estos
sistemas en la proporcién adecuada para que las dreas con un mismo uso global tengan un

aprovechamiento medio similar.

Las caracteristicas del municipio y la escasa profesionalizacion y dindmica del sector
inmobiliario local motivan la decision de reducir el dmbito de cada drea de reparto a una
Unica unidad de actuacién, con el propdsito de facilitar su gestion. Por anadidura, la
homogeneidad tipoldgica prevista para las unidades de igual uso global induce que los
aprovechamientos medios establecidos sean muy similares, dando asi cumplimiento al

mandato legal.
7.3 Criterios de fijacion de los requerimientos de programacion.

No se fija un orden bdsico de incorporacion al desarrollo urbano de los sectores delimitados.
Unicamente se recomienda la programacién de los sectores SUB-01 y SUB-02 para el primer

quinquenio de vigencia del Plan General,

La escasa entidad de las unidades de actuacién urbanizadora previstas en el suelo urbano
induce la indeterminaciéon por el Plan General de un orden bdsico inicial de su

programacion.
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Las condiciones objetivas que legitiman la incorporacion al proceso urbanizador de cada
una de las actuaciones previstas se determinan por el Plan General en las fichas que de

cada unidad se incluyen en el documento de normativa urbanistica.
7.4 Coeficientes de homogeneizacién empleados.

Para compensar las diferencias en los rendimientos econdmicos por unidad de edificaciéon
gue puedan derivarse de la asignacidén de los distintos usos v tipologias que el Plan establece
en una misma drea de reparto, se utilizan coeficientes correctores de ponderacion en el
cdlculo del aprovechamiento medio de cada drea de reparto. Estos coeficientes pueden
emplearse también para obtener el margen del coeficiente de edificabilidad otorgado a
cada unidad, sin alterar el aprovechamiento medio del mismo. Los coeficientes correctores

establecidos por el Plan General, son los que a continuacién se expresan:
a) Areas con uso global Residencial

Aunque no existen datos estadisticos desagregados a nivel municipal sobre los precios de
venta de los diferentes tipos de viviendas, los datos que aporta el Ministerio de Fomento
sobre las fransaciones inmobiliarias efectuadas en la provincia de Cdceres durante el ano

2017 (http://www.fomento.gob.es) arrojan una diferencia media de un 10% entre el precio

tasado de la vivienda libre y el de la protegida. Habida cuenta que este porcentaje reflejala
desviacidén media provincial, considerando tanto las transaciones efectuadas en pequenos
municipios como en los de mayor tamano, y ante la evidencia de que en los municipios de
poblacién inferior a 5.000 habitantes, es decir, mds del 90% de los de la provincia, el precio
de venta de la vivienda profegida no solo no supera al de la libre, sino que es incluso
superior, podemos estimar que en un municipio como Casar de Cdceres no existe en la

prdctica diferencia alguna entre los precios de venta de uno u otro tipo de vivienda.

En consecuencia, los coeficientes correctores empleados son los siguientes:

Uso Coeficiente corrector
Vivienda unifamiliar libre 1,00
Residencial colectivo libre 1,00
Vivienda unifamiliar protegida 1,00
Residencial colectivo protegida 1,00
Terciario 1,00
Equipamiento 0,50

b) Areas con uso global Industriall.

A partir de un razonamiento similar cabe concluir que en estas dreas tampoco puede
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estimarse la existencia de diferencias sustanciales entre los terrenos destinados a uno u otro

tipo de industrias, y en consecuencia los coeficientes correctores empleados serdn los

siguientes:

Uso Coeficiente corrector
Industrial aislada 1,00

Industrial en hilera 1,00

Terciario 1,00

Equipamiento 0,50
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7.5 Cdlculo del aprovechamiento medio.
Suelo urbanizable.

Los Unicos sectores ordenados detalladamente desde el Plan General son los asumidos del
planeamiento anterior, En los restantes sectores el cdlculo del aprovechamiento medio
resultante de la ordenacidén propuesta por el Plan Parcial deberd contenerse en el mismo,
debiendo efectuarse conforme a los criterios establecidos por el Plan General. Los

pardmetros definitorios de los sectores serdn los que se reflejan en el cuadro subsiguiente:

Sector Br:;:t ?:nz) Nesfl;r()lf';‘lz) SUFI’J'CEg::LCOZtZI;;;)S 08 Aprov. Medio (u.a/m?)
AR/SUB-01 19.225 19.225 11.535 0,60
AR/SUB-02 27.184 27.184 16.310 0,60
AR/SUB-03 37.166 37.166 22.300 0,60
AR/SUB-04 64.502 64.502 33.924 0,53
AR/SUB-05 84.652 84.652 50.791 0,60
AR/SUB-06 109.126 109.126 74.499 0,68
AR/SUB-07 452.123 452.123 271.274 0,60
AR/SUB-08 41.771 41.771 25.063 0,60
AR/SUB-09 19.653 19.653 7.380 0,38
AR/SUB-10 3.869 3.869 2.322 0,60

Pardmetros aplicables en el supuesto de que el Programa de Ejecucidon no asuma la

ordenacidén propuesta por el Plan General.
Suelo urbano.

Los cuadros que se incluyen a continuacién reflejan el cdlculo del aprovechamiento medio

de las unidades de actuacién urbanizadora en suelo urbano.

Supf edificable usos

Aprovechamiento

UA/U-01 Brjt‘::?:ﬁz) .Iucraﬁvos (m?) : h?mogeneizado (lf.Cl) Aprovgchamiento
libre protegido libre protegido medio (v.a/m?)

Total 17.774

Unifamiliar 8.245 4.637 1988 4.637 1988

Resid. Colectiva 697 732 314 732 314

Zona verde 0

Terciario 3.056 4.584 4.584

Equipamientos

privados 2.118 3.177 3.177

Viario 3.658

Total 17.774 15.432 15.432 0,8682
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Supf Supf edificable usos Aprovechamiento
UA/U-02 Upt. . lucrativos (m?) homogeneizado (u.a) | Aprovechamiento
Bruta(m?) " " " . )
libre protegido libre protegido medio (u.a/m?)
Total 21.853
Resid. Colectiva 10.177 7.124 3.053 7.124 3.053
Zona verde 3.337
Terciario 3.240 5.088 5.088
Equipamientos 2.006
Viario 3.093
Total 21.853 15.265 15.265 0,70
Supf edificable usos Aprovechamiento
UA/U-03 Supt. lucrativos (m?) homogeneizado (v.9) | aprovechamiento
Bruta(m?) - . - - P
libre protegido libre protegido medio (v.a/m?)
Total 12.186
Resid. Colectiva 9.682 5.967 2.557 5.967 2.557
Zona verde 0
- 0
Terciario
Equipamientos 0
Viario 2:504
Total 12.186 8.525 8.525 0,70
Supf. Supf edificable usos Aprovechamiento Aprovechamiento
UA/U-04 . . e . P
Bruta(m?) lucrativos (m?) homogeneizado (v.a) medio (u.a/m?)
Total 9.439
Industrial 5.732 4.692 4.692
Zona verde 0
Terciario 0
Equipamientos 1.669
Viario 2.038
Total 9.439 4.692 4.692 0.49
Supf Supf edificable usos Aprovechamiento
UA/U-05 A lucrativos (m?) homogeneizado (v.a) | Aprovechamiento
Bruta(m?) " " " o N
libre protegido libre protegido medio (u.a/m?)
Total 1.555
Resid. Colectiva 1.555 762 327 762 327
Zona verde 0
Terciario 0
Equipamientos 0
Viario 0
Total 1.555 1.089 1.089 0.70
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7.6 Ejecucion en régimen de obras publicas ordinarias.

En las dreas del suelo urbano cuyo nivel de urbanizacién debe completarse de conformidad
con las previsiones de ordenacion detallada establecidas por el Plan, pero en los que no
resulta precisa o conveniente la delimitacién de unidades de actuacion urbanizadora, la
ejecucion de las obras de urbanizaciéon precisas, asi como la obtenciéon del suelo previsto
para las dotaciones se llevard a cabo mediante obras publicas ordinarias. Se delimitan con
este fin las correspondientes unidades de actuacién de urbanizacion, cuya localizacién e
identificaciéon se contiene en el plano de ordenacién detallada OD-1, viniendo detalladas
las condiciones particulares de cada una en el Capitulo 4 del Titulo 4 de las Normas

Urbanisticas.

Las actuaciones estdn encaminadas a completar la urbanizacién en zonas que presentan
una elevada consolidacion de la edificacion, y a las que el Plan disminuye la edificabilidad
respecto ala existente, razdn por la cual no resulta conveniente la delimitacién de unidades

de actuacion urbanizadora.

8 JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL EN RELACION AL
MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL.

8.1 Justificacion.

El Plan General incluye un Catdlogo de los bienes concretos que por sus singulares valores y
caracteristicas son objeto de una especial proteccidn. En él se establecen y definen los
niveles de proteccion asignados a los edificios, conjuntos urbanos y elementos aislados de
especial interés que integran el patrimonio edificado e histérico del municipio. La
identificacién y localizacién espacial de los elementos, inmuebles y conjuntos se refleja en los
planos de ordenacién estructural OE-11, en tanto que su relacidn y descripcién

pormenorizada se contiene en las fichas individualizadas del Catdlogo.

La inclusién en el Catdlogo de cada uno de estos elementos, asi como la asignacion de los
tfres niveles de proteccidn establecidos es consecuencia de los valores y grado de interés

que concurren en cada uno de ellos, segun el andlisis realizado en la fase de Informacion.
Segun el tipo de bien objeto de proteccién, el Catdlogo distingue las siguientes variedades:
Catdlogo de elementos y edificios de interés arquitectdnico.

Catdlogo de elementos y lugares de interés arqueoldgico.

Este Ultimo contiene la relacién de los yacimientos arqueoldgicos conocidos y la definicién e

identificaciéon de las dreas donde se presume la aparicion de restos arqueoldgicos.

Se asigna el nivel de proteccion mds elevado, el integral, a los elementos y edificios cuyos
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valores y singularidad son mds destacables, y que se encuentran incluidos, bien en la carta
arqueoldgica del municipio elaborada por la Consejeria de Cultura de la Junta de
Extremadura, bien en el Inventario del Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura

elaborado por el mismo organismo.

Se incluyen en el nivel de protecciéon parcial los inmuebles que por su intrinseco interés
histérico o arquitectdnico deben conservarse, al menos en sus caracteristicas esenciales y

estructura fundamental.

Se incluyen en el nivel de proteccion ambiental las edificaciones que sin gozar de la
relevancia o poseer los valores contemplados en los incluidos en los anteriores niveles, forman
parte de un drea o conjunto de especial interés ambiental por la homogeneidad tipoldgica
y laimagen armodnica resultante, y que por ello deben en principio ser conservadas, al menos

en su composicion exterior y elementos mds significativos de la construccion.
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9 JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE QUE LA ORDENACION COHERENTE DEL
DESARROLLO URBANISTICO MUNICIPAL ABARQUE LA DE TERRENOS PERTENECIENTES A TERMINOS
COLINDANTES.

9.1 Justificacion.

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres no contiene determinaciones cuyo alcance
pueda afectar a término o términos municipales colindantes. Por esta razdn no se considera

necesario extender su dmbito espacial mds alld de los limites del término municipal.
Solo cabe exponer dos matizaciones:

1 Referida al dmbito del Poligono Industrial (P.E.R.I. Charca del Hambre), que en su zona
sur invade ligeramente el término municipal de Cdceres, probablemente de modo
involuntario. Se trata de una porcién de terrenos, de 2.579 m2 de superficie. Estos terrenos
corresponden casi integramente al dominio puUblico de la carretera N-630, y estaban ya
incluidos en el dmbito del PERI delimitado por el anterior planeamiento. Como este PERI es
asumido por el Plan General sin variacion ni de sus limites ni de su ordenacién, no se
considera necesario en principio la concertacién del contenido del PGM con el
Ayuntamiento de Cdceres al que alude el articulo 77.1 de la LSOTEX. No obstante, en aras
de la seguridad juridica, en el seno del procedimiento de aprobacién seria aconsejable dar

fraslado de esta circunstancia a dicho Ayuntamiento.

-
0-......

'o....;..

En la imagen se resalta la porcion del Poligono Industrial que se sitGa en término municipal de

Cdceres.
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2 Referida a yacimientos arqueoldgicos situados en zonas muy préoximas al limite del
término municipal, cuyos entornos de proteccién pueden afectar alos términos colindantes.
Es el caso del yacimiento Pena del Canalla. Mazorral (YAC78151), cuyo entorno ocupa
terrenos del término de Garrovillas de Alconétar, o de los yacimiento "Las Corraladas de
Pedro Hurtado" (YAC71417 y YAC76607), que afectan al término de Cdceres. Tampoco en
estos casos se considera necesaria la concertacion con los municipios correspondientes,
puesto que la proteccién asignada por el PGM de Casar de Cdceres deriva de una
legislacion de cardcter sectorial.
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Situacion de los yacimientos "Corraladas de Pedro Hurtado" YAC71417 y YAC76607.
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10 VIABILIDAD DE LA APLICACION DE LA DISPOSICION ADICIONAL TERCERA DE LA
MLSOTEX.

Segun datos del INE del padrén municipal de 2017, la poblacién de Casar de Cdceres es de
4,532 personas, inferior por tanto al limite de 5.000 habitantes de derecho impuesto por la
Disposicion Adicional Tercera de la MLSOTEX para los municipios que deseen optar por un

planeamiento general y un sistema de ejecucién simplificado.

No obstante, en lo que se refiere al cumplimiento de la regla 7° de la D.A. Tercera, aun
considerando que en el caso de las urbanizaciones residenciales Monte del Casar vy
Chenoleses, podria excepcionarse por resolucién del Consejero competente en materia
urbanistica y de ordenacion territorial; lo cierto es que la superficie de suelo destinada para
los nuevos desarrollos urbanisticos en suelo urbano no consolidado y urbanizable es
claramente superior al 50% de la superficie de suelo urbano consolidado, circunstancia que

impide que el Municipio pueda acogerse a este régimen.
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11 REGULARIZACION DE LAS URBANIZACIONES RESIDENCIALES MONTE CASAR Y
CHENOLESES. JUSTIFICACION DE LA APLICACION DE LA DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DE LA
MLSOTEX.

El Plan General Municipal de Casar de Cdceres prevé la regularizacion de las dos
urbanizaciones residenciales de cardcter aislado que han ido consoliddndose en el término
municipal a lo largo de los Ultimos cuarenta anos mediante procesos escasamente

adecuados a la legislacion urbanistica.

Las imdgenes siguientes muestran la evolucion del drea desde 1956.

Imagen del Monte del Casar en el "Vuelo americano” de 1956.
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Monte del Casar y Chenoleses en ortofoto del PNOA. 2015
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Ambas urbanizaciones se desarrollan sobre suelo clasificado por la Revisidon de las NNSS como
no urbanizable rustico especial. El actual planeamiento permite la construccidon de una
vivienda de 250 m2 de superficie por parcela, siendo la superficie minima de la parcela de
2,50 ha o la existente (catastral registrada, segun expresidn de las normas urbanisticas) el
29/01/1997, fecha de aprobacidén definitiva de la Revision. Segun medicién efectuada sobre
la cartografia digital de base del Plan General, ocupan una superficie de 129,84 Hay 41,59
Ha, respectivamente. Actualmente pueden contabilizarse 374 parcelas, de dimensiones

diversas. Se estima en 260 el nUmero de viviendas existente.

Aunque el cdlculo de las intensidades edificatorias alcanzadas por las viviendas existentes es
forzosamente inexacto, dada la carencia de datos fiables, puede estimarse que, como

media, la edificabilidad sobre parcela oscila en torno a 0,06 m2/mz2.

Como puede apreciarse en las imagenes aéreas, ambas urbanizaciones presentan un alto
grado de consolidacién por la edificacién. Cuentan con acceso rodado, abastecimiento de
agua y saneamiento, ambos conectados a las redes municipales, y suministro de energia

eléctrica. Algunas calles disponen de calzada pavimentada con asfalto y alumbrado.

Ante esta realidad, el Plan General propone la reclasificacion de los terrenos a suelo urbano
no consolidado, de uso global residencial para segunda residencia, identificando sus

respectivos dmbitos como RUCI-1 y RUCI- 2.

Se aporta asi mismo una propuesta de ordenacién de los dmbitos, con los siguientes

pardmetros:
Uso global Residencial para segunda residencia
Uso pormenorizado Residencial unifamiliar exclusivo
Usos prohibidos Residencial plurifamiliar
Industrial
Edificabilidad bruta 0,05 m2/m?
Tipologias edificatorias Edificacién aislada
N° de plantas Dos
Superficie minima parcela  1.000 m2

El desarrollo de ambas urbanizaciones deberd realizarse en régimen de actuaciones

urbanizadoras, delimitdndose a tal fin las correspondientes unidades.

Lasreservas de suelo para dotaciones publicas, asi como las entregas a la Administracion en

pago de la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas podrdn sustituirse por
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la entrega de su valor en metdlico, segun lo previsto en la Disposicidon Adicional Quinta, cuyo

tenor literal se reproduce a continuacion:

"Disposicién Adicional Quinta. Regularizacion de urbanizaciones clandestinas o ilegales de

cardcter aislado que forman nucleo de poblacion.

El planeamiento general municipal podrd regularizar la situacion de las actuaciones
urbanizadoras y edificatorias clandestinas o ilegales ejecutadas en suelo no urbanizable en
contradiccion o al margen de la legislacion urbanistica en vigor y que de acuerdo con ésta

formen un nUcleo de poblacidn aislado.

Este proceso de regularizacién implicard una propuesta de reclasificacion a suelo
urbanizable o suelo urbano no consolidado, en funcién de las caracteristicas y el nivel de
urbanizacion de los terrenos afectados y el uso previsto para los mismos (residencial, industrial

o terciario), con sujecién a las siguientes reglas:

19.- Con cardcter previo a la regularizacién, el Municipio deberd obtener de la Consejeria
competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica declaracién de viabilidad de

la actuacion basada en criterios de sostenibilidad y de ordenacién territorial.

Para la obtencion de la declaracion a que se refiere el pdrrafo anterior, el Municipio deberd
aportar, como minimo, una memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, incluidos sus
aspectos econdmico-financieros, planos de informacién y ordenacion, y los informes

sectoriales siguientes:

El referido a la compatibilidad ambiental de la actuacién, emitido por la Consejeria con

competencias en materia de medio ambiente.

El referido al cambio de destino del suelo afectado, emitido por la Consejeria con

competencias en materia de agricultura.

El referido a las infraestructuras, servicios y dotaciones pUblicas que requiera la implantacion

de la actuacion, emitido por el propio Municipio.

2°. La reclasificacién de las superficies tfransformadas por las actuaciones a suelo urbanizable
o urbano no consolidado, con sometimiento de las mismas al correspondiente régimen
urbanistico del suelo y destino previstos e imposicidén de la ejecucion de las obras oportunas,

y sin mds excepciones que las sefaladas mds adelante, propias del proceso regularizatorio.

3% La observancia en la ordenacién de los deberes de entrega de suelo, en funcién del
régimen urbanistico que corresponda a su clasificacién y uso, y de acuerdo con los
estdndares minimos de calidad y cohesidon urbanas que le resulte aplicables salvo que el
grado de consolidacién por la edificacion alcanzado haga dicho cumplimiento imposible o

muy dificil, circunstancia que deberd acreditarse de forma suficiente y rigurosa. En este
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Ultimo supuesto, la entrega de suelo correspondiente a las dotaciones publicas y a la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas podrdn sustituirse por el pago de
su valor en metdlico, segun los criterios de valoracion legalmente establecidos. Los
Ayuntamientos estardn obligados a destinar los fondos asi obtenidos a la adquisicion del
suelo preciso para las dotaciones publicas necesarias, pudiendo ubicarse fuera del dmbito
de actuacién. La edificabilidad y la altura prevista para el uso residencial deberd adaptarse
en lo posible a las limitaciones establecidas para las urbanizaciones residenciales de
cardcter autdbnomo, no autorizindose nuevas obras que superen dichas limitaciones. La
edificabilidad ilicitamente materializada al tiempo de este proceso de regularizaciéon no
podrd entenderse como aprovechamiento preexistente al efecto de la determinacion de los

deberes antes expresados.

4% En cuanto alas reservas para suelo destinado a la construccion de viviendas sujetas a un

régimen de proteccién publica, se estard a lo dispuesto en el art. 74.3.c) de esta Ley.

59 La regularizacién no podrd implicar o tener por consecuencia, en ningun caso, la
exencién total o parcial de los propietarios de las superficies objeto de aquélla de deber o
carga legales algunos segun la clasificacion y el uso de que sean objeto los terrenos, asi
como tampoco del deber de obtener licencia municipal para la legalizacidén de las

edificaciones ya construidas al tiempo de la regularizacion.

6°. Para el mantenimiento de la urbanizacién y restantes dotaciones publicas de las
actuaciones objeto de regularizacién, deberd constituirse en todos los casos, una vez
ejecutadas las obras derivadas de dicha regularizacién, la pertinente entidad urbanistica de
conservacion en virtud de lo dispuesto en el articulo 161 de esta Ley, que integrard con

cardcter forzoso a todos los propietarios afectados.

7.2 Cuando los planes generales municipales contemplen esta previsidn en su primera
formulacion o en su revision, su reclasificacion a los efectos previstos en la regla 19 se
contemplard y justificard en el documento de avance que deberd presentarse con cardcter
previo ante el drgano ambiental, en virtud de lo dispuesto en el articulo 77.1, no

requiriéndose en este caso declaracién de viabilidad alguna.
Badajoz, 2019

La Arquitecta

Fdo: Carmen Cienfuegos Bueno
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ANEXO N° 1: CUADRO RESUMEN DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROPUESTA POR EL PLAN
GENERAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN PGM

N2 SUPERFICIE SUPERFICIE
MANZANA SUELO uso EDIFICABILIDAD | TIPOLOGIA/ALTURA/USO EDIFICABLE
1 1.551,85 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 3.879,63
2 2.896,36 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 4.344,54
4 347,30 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RP 520,95
7,1 7.956,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 11.934,00
7,2 3.522,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/III/RP 5.283,00
9 4.593,41 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 6.890,12
10 2.405,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 3.607,50
11 3.886,07 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 5.829,11
14,2 2.337,45 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 3.506,18
17 6.106,89 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 9.160,34
18 11.783,19 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 17.674,79
19 6.797,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RP 10.195,50
20,1 1.545,38 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 3.863,45
21,1 3.515,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 8.787,50
21,3 2.819,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/III/RP 4.228,50
22 4.583,20 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 6.874,80
25 2.620,61 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 3.930,92
27 1.855,95 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 2.783,93
28 3.669,32 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 5.503,98
29 1.409,31 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 2.113,97
30 5.620,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/III/RP 8.430,00
31 3.517,25 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 8.793,13
32 7.092,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 17.730,00
33,2 3.711,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 9.277,50
34 3.280,66 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 8.201,65
35 2.658,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 6.645,00
36 1.860,90 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 4.652,25
37 5.040,08 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 12.600,20
38 1.279,72 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 3.199,30
39 4.902,34 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 12.255,85
40 5.093,69 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 12.734,23
41,1 3.573,61 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 8.934,03
41,3 6.510,77 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 16.276,93
41,6 6.982,53 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 17.456,33
42 5.164,35 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 12.910,88
44 2.632,63 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 3.948,95
45 2.394,29 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 3.591,44
46 2.415,44 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 3.623,16
47 871,10 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 1.306,65
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52 2.659,36 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 3.989,04
53 2.576,22 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 3.864,33
54,1 1.210,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 1.815,00
54,2 1.447,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.170,50
55 3.300,40 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 4.950,60
59 1.783,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 4.457,50
61 5.507,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/I1l/RP 8.260,50
62 9.604,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 24.010,00
64 1.986,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 4.965,00
66 7.282,16 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 18.205,40
67,1 18.174,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 45.435,00
68 3.043,89 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 7.609,73
70,1 1.318,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 EAA/II/RUE 1.977,00
73 6.646,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 16.615,00
74 786,43 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 1.966,08
75 6.861,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP 17.152,50
76,1 322,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 805,00
76,4 11.329,14 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 28.322,85
77 1.188,57 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 2.971,43
78 2.067,87 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 5.169,68
79 2.173,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 5.432,50
80 3.112,88 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 7.782,20
81 492,75 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 1.231,88
82 3.083,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 7.707,50
83 13.193,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 32.982,50
84 5.173,86 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 12.934,65
90 6.218,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/I11/RP 15.545,00
92 2.248,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 5.620,00
92 3.263,95 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 8.159,88
93 10.593,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/lI/RP-A 26.482,50
94 3.639,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/III/RP-A 9.097,50
94 3.653,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/lI/RP-A 9.132,50
95 7.382,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 18.455,00
96 6.727,00 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/lI/RP-A 16.817,50
97 5.321,80 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 13.304,50
98 3.942,00 RESIDENCIAL (R) 1,80 MC/lI/RP-A 7.095,60
99 798,87 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/1Il/RUE-A 1.198,31
99 6.735,10 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RUE-A 10.102,65
100 730,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 1.095,00
101 729,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/Il/RUE 1.093,50
102,2 3.369,73 RESIDENCIAL (R) 2,50 MC/IlI/RP-A 8.424,33
105,2 5.900,00 RESIDENCIAL (R) 0,90 MC/II/RP 5.310,00
ARQUITECTA: CARMEN CIENFUEGOS BUENO 101




PLAN GENERAL MUNICIPAL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

CASAR DE CACERES

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN PGM

Ne SUPERFICIE SUPERFICIE
MANZANA SUELO uso EDIFICABILIDAD | TIPOLOGIA/ALTURA/USO EDIFICABLE
106,1 3.199,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/I1I/RP 4.798,50
106,2 1.555,03 RESIDENCIAL (R) 0,70 MC/III/RP 1.088,52
107 3.605,65 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/I1l/RP 5.408,48
108 3.782,02 RESIDENCIAL (R) 0,85 MC/III/RP 3.214,72
109,2 1.529,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/III/RP-A 2.293,50
111 1.363,05 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.044,58
112 2.107,80 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 3.161,70
113 2.562,33 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 3.843,50
115 3.121,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 4.681,50
117 2.087,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 3.130,50
118 2.167,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 3.250,50
119 572,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 858,00
120 598,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 897,00
122 1.220,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 1.830,00
123 1.198,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 1.797,00
124 1.813,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.719,50
125 1.775,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.662,50
126 2.035,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 3.052,50
128 1.515,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.272,50
129 1.477,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 2.215,50
131 1.260,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 1.890,00
132 2.854,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IlI/RUE 4.281,00
133 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
135 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
136 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
137 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
138 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
139 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
140 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
141 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
142 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
143 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
145 215,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 376,25
147 200,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 350,00
148 220,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 385,00
149 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
150 220,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 385,00
151 220,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 385,00
152 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
153 220,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 385,00
154 220,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 385,00
155 225,00 RESIDENCIAL (R) 1,75 EAA/III/RP-A 393,75
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158 7.306,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 10.959,00
159 3.413,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 5.119,50
160,1 2.140,00 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 3.210,00
160,3 697,32 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/IIl/RP 1.045,98
160,4 2.608,74 RESIDENCIAL (R) 0,86 MC/II/RUE 2.250,04
161,1 1.306,65 RESIDENCIAL (R) 1,50 MC/II/RUE 1.959,98
161,1 2.325,67 RESIDENCIAL (R) 0,75 MC/II/RUE 1.749,83
162,2 3.310,80 RESIDENCIAL (R) 0,79 MC/II/RUE 2.625,13
164 6.047,80 RESIDENCIAL (R) 1,00 MC/II/RUE 6.047,80
165 4.129,50 RESIDENCIAL (R) 1,00 MC/II/RUE 4.129,50
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 831.455
TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO NUCLEO PRINCIPAL 2.031.105

INTENSIDAD EDIFICATORIA 0,41

En consecuenciaq, la intensidad edificatoria en usos residenciales propuesta por el Plan
General para la totalidad del suelo urbano del ndcleo principal (2.031.105 m2), es de 0,41

m2/m2,

Si se refiere esta edificabilidad a las zonas de uso residencial y dotacionales incluidas o
adyacentes, (ZP, ZMR-01, ZDRU, ZDOT-01, ZDOT-02, ZDOT-03, ZDOT-04, ZDOT-05, ZDOT-08 y
ZDOT-09) cuya superficie total es de 1.023.643 m2, |a intensidad edificatoria en usos

residenciales asciende a 0,81 m2/m?2

La numeracion de las manzanas y submanzanas es la que se refleja en los planos de
ordenacién OD-2 del Plan General. Aparecen sombreadas las manzanas integradas en

unidades de actuacion urbanizadora.

Se identifican con una (A) las manzanas a las que se asigna una tipologia diferente como
consecuencia de la estimacién de alguna alegacién en el acuerdo de aprobacion

provisional del Plan General.
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ANEXO N° 2: CUADRO RESUMEN DE LA EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR LA REVISION DE LAS

NNSS DE 1997 EN EL SUELO URBANO RESIDENCIAL DEL NUCLEO PRINCIPAL.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN NNSS VIGENTES

N2 SUPERFICIE | C. Edif. | Sup. Edif. NNSS | ZONAS DE ORDENACION Ne Z0U EN
MANZANA SUELO NNSS URBANISTICA Planeamiento | MANZANA |PGM
NNSS Vigente EN PGM
1,1 356,00 1,50 534,00 | Ensanche Intensivo 02 ZP-01
1,1 1.621,00 1,50 2.431,50 | Ensanche Intensivo 02 ZP-01
1,1 606,00 1,50 909,00 | Ensanche Intensivo 02 ZP-01
2 195,00 1,50 292,50 | Ensanche Intensivo 01 ZP-01
2 1.508,00 1,50 2.262,00 | Ensanche Intensivo 01 ZP-01
4 701,00 1,50 1.051,50 | Ensanche Intensivo 04 ZP-01
5 7.930,00 1,50 11.895,00 | Ensanche Intensivo 07.1 ZP-01
5 06 ZP-01
5 3.636,00 1,50 5.454,00 | Ensanche Intensivo 07.2 ZP-01
7 4.559,00 1,50 6.838,50 | Ensanche Intensivo 09 MR-01
8 2.405,00 1,50 3.607,50 | Ensanche Intensivo 10 MR-01
13 6.106,89 1,50 9.160,34 | Ensanche Intensivo 17 ZP-01
14,1 8.225,00 1,50 12.337,50 | Ensanche Intensivo 18 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
14,2 3.751,00 2,50 9.377,50 | Centro Tradicional 18 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
15 6.797,00 2,50 16.992,50 | Centro Tradicional 19 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
16,1 3.264,00 2,50 8.160,00 | Centro Tradicional 21,1 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
16,1 63,00 2,50 157,50 | Centro Tradicional 21,1 ZP-01
16,2 252,00 1,50 378,00 | Ensanche Intensivo 21,3 MR-01
16,2 3.660,00 1,50 5.490,00 | Ensanche Intensivo 21,3 MR-01
17 4.554,00 1,50 6.831,00 | Ensanche Intensivo 22 MR-01
18,1 2.620,61 1,50 3.930,92 | Ensanche Intensivo 25 MR-01
18,3 1.855,95 1,50 2.783,93 | Ensanche Intensivo 27 MR-01
19 3.669,32 1,50 5.503,98 | Ensanche Intensivo 28 MR-01
20 1.409,31 1,50 2.113,97 | Ensanche Intensivo 29 MR-01
Casco Urbano Consolidado
22,1 1.799,00 2,50 4.497,50 | Centro Tradicional 20,1 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
23 5.093,69 2,50 12.734,23 | Centro Tradicional 40 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
24,1 4.130,00 2,50 10.325,00 | Centro Tradicional 41,1 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
24,3 6.762,00 2,50 16.905,00 | Centro Tradicional 41,3 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
24,5 6.984,00 2,50 17.460,00 | Centro Tradicional 41,6 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
25 5.164,35 2,50 12.910,88 | Centro Tradicional 42 ZP-01
26 2.632,63 1,50 3.948,95 | Ensanche Intensivo 44 MR-01
27 2.394,29 1,50 3.591,44 | Ensanche Intensivo 45 MR-01
28 2.415,44 1,50 3.623,16 | Ensanche Intensivo 46 MR-01
29 1.052,00 1,50 1.578,00 | Ensanche Intensivo 47 MR-01
Casco Urbano Consolidado
31 3.517,00 2,50 8.792,50 | Centro Tradicional 31 7P-01
32 6.917,00 2,50 17.292,50 | Casco Urbano Consolidado 32 7P-01
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN NNSS VIGENTES

N2 SUPERFICIE |C. Edif. | Sup. Edif. NNSS | ZONAS DE ORDENACION N2 Z0U EN
MANZANA SUELO NNSS URBANISTICA Planeamiento | MANZANA | PGM
NNSS Vigente EN PGM
Centro Tradicional
Casco Urbano Consolidado
33 3.280,66 2,50 8.201,65 | Centro Tradicional 34 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
34 2.658,00 2,50 6.645,00 | Centro Tradicional 35 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
35 1.279,72 2,50 3.199,30 | Centro Tradicional 38 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
36 4.902,34 2,50 12.255,85 | Centro Tradicional 39 ZP-01
37 2.659,36 1,50 3.989,04 | Ensanche Intensivo 52 MR-01
38 2.576,22 1,50 3.864,33 | Ensanche Intensivo 53 MR-01
39 2.643,00 1,50 3.964,50 | Ensanche Intensivo 54,1 MR-01
40 3.243,00 1,50 4.864,50 | Ensanche Intensivo 55 MR-01
Casco Urbano Consolidado
41 266,00 2,50 665,00 | Centro Tradicional
Casco Urbano Consolidado
41 4.742,00 2,50 11.855,00 | Centro Tradicional 33,2 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
42 1.860,90 2,50 4.652,25 | Centro Tradicional 36 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
43 5.040,08 2,50 12.600,20 | Centro Tradicional 37 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
44 9.604,00 2,50 24.010,00 | Centro Tradicional 62 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
46 7.274,00 2,50 18.185,00 | Centro Tradicional 66 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
47,1 18.191,00 2,50 45.477,50 | Centro Tradicional 67,1 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
48 3.043,89 2,50 7.609,73 | Centro Tradicional 68 ZP-01
49,1 1.315,00 1,50 1.972,50 | Ensanche Intensivo 70,1 MR-01
Casco Urbano Consolidado
53 2.216,00 2,50 5.540,00 | Centro Tradicional 59 MR-01
Casco Urbano Consolidado
54 799,00 2,50 1.997,50 | Centro Tradicional 74 MR-01
Casco Urbano Consolidado
55,1 524,00 2,50 1.310,00 | Centro Tradicional 76,1 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
55,3 11.512,00 2,50 28.780,00 | Centro Tradicional 76,4 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
56 1.986,00 2,50 4.965,00 | Centro Tradicional 64 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
58 1.188,57 2,50 2.971,43 | Centro Tradicional 77 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
59 2.073,00 2,50 5.182,50 | Centro Tradicional 78 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
60 7.602,00 2,50 19.005,00 | Centro Tradicional 83 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
61 5.173,86 2,50 12.934,65 | Centro Tradicional 84 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
65 4.866,00 2,50 12.165,00 | Centro Tradicional 88 ZMI04
Casco Urbano Consolidado
66 7.483,00 2,50 18.707,50 | Centro Tradicional 73 MR-01
Casco Urbano Consolidado
67 6.996,00 2,50 17.490,00 | Centro Tradicional 75 MR-01
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN NNSS VIGENTES

Ne SUPERFICIE |C. Edif. | Sup. Edif. NNSS | ZONAS DE ORDENACION Ne 20U EN
MANZANA SUELO NNSS URBANISTICA Planeamiento | MANZANA | PGM
NNSS Vigente EN PGM
Casco Urbano Consolidado
68 3.122,00 2,50 7.805,00 | Centro Tradicional 80 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
69 499,00 2,50 1.247,50 | Centro Tradicional 81 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
70 3.087,00 2,50 7.717,50 | Centro Tradicional 82 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
72 6.218,00 2,50 15.545,00 | Centro Tradicional 90 MR-01
Casco Urbano Consolidado
73 2.173,00 2,50 5.432,50 | Centro Tradicional 79 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
74 4.464,00 2,50 11.160,00 | Centro Tradicional 92 MR-01
Casco Urbano Consolidado
74 9.056,00 2,50 22.640,00 | Centro Tradicional MR-01
Casco Urbano Consolidado
75 10.593,00 2,50 26.482,50 | Centro Tradicional 93 MR-01
Casco Urbano Consolidado
76 3.641,00 2,50 9.102,50 | Centro Tradicional 94 MR-01
Casco Urbano Consolidado
76 3.643,00 2,50 9.107,50 | Centro Tradicional 94 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
77 7.382,00 2,50 18.455,00 | Centro Tradicional 95 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
78 6.727,00 2,50 16.817,50 | Centro Tradicional 96 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
79 5.324,00 2,50 13.310,00 | Centro Tradicional 97 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
80 5.561,00 2,50 13.902,50 | Centro Tradicional 83 ZP-01
Casco Urbano Consolidado
81 3.956,00 2,50 9.890,00 | Centro Tradicional 98 MR-01
Casco Urbano Consolidado
83 732,00 2,50 1.830,00 | Centro Tradicional 100 MR-01
Casco Urbano Consolidado
84 729,00 2,50 1.822,50 | Centro Tradicional 101 MR-01
Casco Urbano Consolidado
85,2 3.145,00 2,50 7.862,50 | Centro Tradicional 102,2 MR-01
87,2 1.529,00 1,50 2.293,50 | Ensanche Intensivo 109,2 MR-01
88 1.342,00 1,50 2.013,00 | Ensanche Intensivo 111 MR-01
89 2.060,00 1,50 3.090,00 | Ensanche Intensivo 112 MR-01
90 2.551,00 1,50 3.826,50 | Ensanche Intensivo 113 MR-01
92 3.024,00 1,50 4.536,00 | Ensanche Intensivo 115 MR-01
94 2.087,00 1,50 3.130,50 | Ensanche Intensivo 117 MR-01
95 2.167,00 1,50 3.250,50 | Ensanche Intensivo 118 MR-01
96 572,00 1,50 858,00 | Ensanche Intensivo 119 MR-01
97 598,00 1,50 897,00 | Ensanche Intensivo 120 MR-01
98 1.220,00 1,50 1.830,00 | Ensanche Intensivo 122 MR-01
99 1.198,00 1,50 1.797,00 | Ensanche Intensivo 123 MR-01
100,2 1.519,00 1,50 2.278,50 | Ensanche Intensivo 124 MR-01
101 1.775,00 1,50 2.662,50 | Ensanche Intensivo 125 MR-01
102 2.297,00 1,50 3.445,50 | Ensanche Intensivo 126 MR-01
103 1.515,00 1,50 2.272,50 | Ensanche Intensivo 128 MR-01
104 1.464,00 1,50 2.196,00 | Ensanche Intensivo 129 MR-01
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN NNSS VIGENTES

N2 SUPERFICIE | C. Edif. | Sup. Edif. NNSS | ZONAS DE ORDENACION Ne Z0U EN
MANZANA SUELO NNSS URBANISTICA Planeamiento | MANZANA | PGM
NNSS Vigente EN PGM
106 1.260,00 1,50 1.890,00 | Ensanche Intensivo 131 MR-01
108 4.249,00 1,75 7.435,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 132 MR-01
109 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 133 MR-01
110 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 135 MR-01
111 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 136 MR-01
112 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 137 MR-01
113 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 138 MR-01
114 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 139 MR-01
115 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 140 MR-01
116 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 141 MR-01
117 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 142 MR-01
118 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 143 MR-01
119 215,00 1,75 376,25 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 145 MR-01
120 200,00 1,75 350,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 147 MR-01
121 220,00 1,75 385,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 148 MR-01
122 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 149 MR-01
123 220,00 1,75 385,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 150 MR-01
124 220,00 1,75 385,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 151 MR-01
125 220,00 1,75 385,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 153 MR-01
126 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 152 MR-01
127 220,00 1,75 385,00 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 154 MR-01
128 225,00 1,75 393,75 | Ensanche Intensivo -"Las Eras" 155 MR-01
130 2.465,00 1,50 3.697,50 | Residencial 105.2 DRUO1
130 15.162,00 1,50 22.743,00 | Residencial 105.2
131,1 45,00 1,50 67,50 | Ensanche Intensivo 106.1 MR-01
131,1 3.088,00 1,50 4.632,00 | Ensanche Intensivo 106.1 MR-01
131,2 1.815,00 1,50 2.722,50 | Residencial 106,2 DRUO1
132,1 2.090,00 1,50 3.135,00 | Ensanche Intensivo 107.1 MR-01
132,2 5.957,00 1,50 8.935,50 | Residencial 107.2 DRUO1
132,2 108 DRUO1
133 7.306,00 1,50 10.959,00 | Ensanche Intensivo 158 MR-01
134 3.413,00 1,50 5.119,50 | Residencial 159 MR-01
135,1 3.319,00 1,50 4.978,50 | Ensanche Intensivo 160,1 MR-01
135,2 160,3 DRU0O2
135,2 5.981,00 1,50 8.971,50 | Residencial 160,4 DRU0O2
136,1 1.304,00 1,50 1.956,00 | Residencial 161,1 MR-01-01
136,2 2.439,00 1,50 3.658,50 | Residencial 161,2 DRU0O2
137 4.302,00 1,50 6.453,00 | Residencial 162,2 DRUO2
138 1.976,00 1,50 2.964,00 | Residencial 163 DRUO2
139 3.881,00 1,50 5.821,50 | Residencial 164 DRU0O2
140 1.537,00 1,50 2.305,50 | Residencial 165 DRU0O2
141 3.804,00 1,50 5.706,00 | Residencial 164 DRUO3
142 1.925,00 1,50 2.887,50 | Residencial 165 DRUO3
143 5.246,00 1,50 7.869,00 | Residencial 167 DRUO3
144 2.023,00 1,50 3.034,50 | Residencial 167 DRUO3
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 913.431
TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO 1.814.334
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL EN EL SUELO URBANO DEL NUCLEO PRINCIPAL SEGUN NNSS VIGENTES

Ne
MANZANA
NNSS

SUPERFICIE
SUELO

C.
NNSS

Edif.

Sup. Edif. NNSS

ZONAS DE
URBANISTICA
Vigente

ORDENACION
Planeamiento

N2
MANZANA
EN PGM

y4olV EN
PGM

INTENSIDAD EDIFICATORIA

0,50

En consecuencia, la intensidad edificatoria en usos residenciales propuesta por la Revision de

las NNSS vigentes para la totalidad del suelo urbano del ndcleo principal (1.814.334 m2), es de
0,50 m2/m2,

La numeracién de las manzanas y submanzanas de las NNSS es la que se refleja en los planos

de informacioén 1.6.6-2 del Plan General, y la numeracién equivalente en el PGM es la que se

refleja en los planos de ordenacion OD-2. Aparecen sombreadas las manzanas integradas en

unidades de actuacion urbanizadora.
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ANEXO N° 3: CUADRO RESUMEN DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROPUESTA POR EL PLAN
GENERAL EN SUELO URBANO DE LOS NUCLEOS DE MONTE CASAR, CHENOLESES Y LA PERALA.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROPUESTA POR EL PLAN GENERAL EN SUELO URBANO DE LOS NUCLEOS DE
MONTE CASAR, CHENOLESES Y LA PERALA

N2 MANZANA SUPERFICIE
SUELO TIPOLOGIA/ALTURA/USO EDIFICABILIDAD :ngliCR;I:I{E

198.2 20.743,14 EAE/II/RUE 0,14 3.000,00
200 7.840,00 EAE/II/RUE 0,13 1.000,00
201 8.565,00 EAE/II/RUE 0,06 500,00
202 7.955,41 EAE/II/RUE 0,06 500,00
203 10.013,06 EAE/II/RUE 0,05 500,00
204 15.001,00 EAE/II/RUE 0,08 1.250,00
205 18.687,00 EAE/II/RUE 0,07 1.250,00
206 19.509,00 EAE/II/RUE 0,04 750,00
207 10.454,00 EAE/II/RUE 0,07 750,00
208 45.834,00 EAE/II/RUE 0,07 3.000,00
209 22.065,00 EAE/II/RUE 0,40 8.750,00
212 11.999,00 EAE/II/RUE 0,10 1.250,00
213 16.751,00 EAE/II/RUE 0,09 1.500,00
214 16.328,00 EAE/II/RUE 0,06 1.000,00
215 16.295,00 EAE/II/RUE 0,05 750,00
216 16.479,00 EAE/II/RUE 0,08 1.250,00
217 16.718,00 EAE/II/RUE 0,06 1.000,00
218 18.316,00 EAE/II/RUE 0,08 1.500,00
219 16.063,00 EAE/II/RUE 0,06 1.000,00
220 40.563,00 EAE/II/RUE 0,06 2.250,00
221,1 11.642,79 EAE/II/RUE 0,15 1.750,00
222 17.952,00 EAE/II/RUE 0,14 2.500,00
226 15.815,00 EAE/II/RUE 0,11 1.750,00
227 68.905,00 EAE/II/RUE 0,02 1.500,00
228 33.009,34 EAE/II/RUE 0,07 2.250,00
229 35.748,08 EAE/II/RUE 0,06 2.250,00
230 33.459,83 EAE/II/RUE 0,05 1.750,00
231 78.113,00 EAE/II/RUE 0,06 4.750,00
233 16.673,00 EAE/II/RUE 0,06 1.000,00
237 64.784,00 EAE/II/RUE 0,05 3.250,00
238 24.342,62 EAE/II/RUE 0,06 1.500,00
241 33.630,14 EAE/II/RUE 0,06 2.000,00
242 32.189,34 EAE/II/RUE 0,07 2.250,00
243 57.095,84 EAE/II/RUE 0,05 3.000,00
244 7.614,00 EAE/II/RUE 0,10 750,00
245 54.193,33 EAE/II/RUE 0,06 3.250,00
246 21.240,69 EAE/II/RUE 0,04 750,00
250 15.503,05 EAE/II/RUE 0,03 500,00
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROPUESTA POR EL PLAN GENERAL EN SUELO URBANO DE LOS NUCLEOS DE
MONTE CASAR, CHENOLESES Y LA PERALA

N2 MANZANA SUPERFICIE SUPERFICIE
SUELO TIPOLOGIA/ALTURA/USO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
251 52.416,62 EAE/II/RUE 0,04 2.250,00
252 36.667,64 EAE/II/RUE 0,06 2.250,00
255 47.403,19 EAE/II/RUE 0,03 1.500,00
256 27.193,00 EAE/II/RUE 0,05 1.250,00
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 76.750
TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO MONTE CASAR 1.278.055
INTENSIDAD EDIFICATORIA 0,06
192 83.329 EAE/II/RUE 0,06 5.000
193.1 200.166 EAE/II/RUE 0,06 12.010
194 42.765 EAE/II/RUE 0,06 2.566
195 17.493,00 EAE/II/RUE 0,05 875
196,1 19.747 EAE/II/RUE 0,10 1.000,00
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 21.451
TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO CHENOLESES 415.938
INTENSIDAD EDIFICATORIA 0,05
P1 10.086,79 EAE/II/RP-D 0,25 2.521,70
P2 18.813,23 EAE/II/RP-D 0,25 4.703,31
P3 15.708,46 EAE/II/RP-D 0,25 3.927,12
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 11.152
TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO LA PERALA 46.140
INTENSIDAD EDIFICATORIA 0,24

La superficie edificable mdxima propuesta por el PGM en los ndcleos RUCI-1 y RUCI-2 es de

98.201 m?2, similar a la permitida por el planeamiento vigente.

La numeracion de las manzanas y submanzanas es la que se refleja en los planos de

ordenacién OD-2 del Plan General.
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ANEXO N° 4: CUADRO RESUMEN DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PERMITIDA POR EL
PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL SUELO NO URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL (MONTE CASAR Y
CHENOLESES).

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PERMITIDA POR LAS NNSS EN EL SUELO NO URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL
(MONTE CASAR Y CHENOLESES)

N2 SUPERFICIE Numero de | Sup SUPERFICIE C. Edif. NNSS | S.N.U.R.E. (Sup. | TIPO DE SUELO
MANZANA | SUELO Parcelas construida EDIFICABLE Edificable)
max por | SUELO SNURE
parcela m2
163 480,00 0,00 250,00 0,00 0,00 0,00 | S.N.U.R.E.
163 83.282,00 15,00 250,00 3.750,00 0,05 3.750,00 | S.N.U.R.E.
164 993,00 0,00 250,00 0,00 0,00 0,00 | S.N.U.R.E.
164 201.957,00 52,00 250,00 13.000,00 0,06 13.000,00 | S.N.U.R.E.
165 44.033,00 8,00 250,00 2.000,00 0,05 2.000,00 | S.N.U.R.E.
166 17.932,00 3,00 250,00 750,00 0,04 750,00 | S.N.U.R.E.
167 12.453,00 4,00 250,00 1.000,00 0,08 1.000,00 | S.N.U.R.E.
167 2.225,00 4,00 250,00 1.000,00 0,45 1.000,00 | S.N.U.R.E.
167 97,00 4,00 250,00 1.000,00 10,31 1.000,00 | S.N.U.R.E.
168 780,00 2,00 250,00 500,00 0,64 500,00 | S.N.U.R.E.
168 9.828,00 2,00 250,00 500,00 0,05 500,00 | S.N.U.R.E.
169,2 19.111,00 12,00 250,00 3.000,00 0,16 3.000,00 | S.N.U.R.E.
173 8.143,00 4,00 250,00 1.000,00 0,12 1.000,00 | S.N.U.R.E.
174 9.026,00 2,00 250,00 500,00 0,06 500,00 | S.N.U.R.E.
175 7.633,00 2,00 250,00 500,00 0,07 500,00 | S.N.U.R.E.
176 9.767,00 2,00 250,00 500,00 0,05 500,00 | S.N.U.R.E.
177 15.007,00 5,00 250,00 1.250,00 0,08 1.250,00 | S.N.U.R.E.
178 18.676,00 5,00 250,00 1.250,00 0,07 1.250,00 | S.N.U.R.E.
179 19.791,00 3,00 250,00 750,00 0,04 750,00 | S.N.U.R.E.
180 10.636,00 3,00 250,00 750,00 0,07 750,00 | S.N.U.R.E.
181 44.349,00 13,00 250,00 3.250,00 0,07 3.250,00 | S.N.U.R.E.
182 23.017,00 6,00 250,00 1.500,00 0,07 1.500,00 | S.N.U.R.E.
184,00 5.830,00 PROTECCION
LAMINA DE AGUA +
S.U.E.P.E.P.
184,00 1.274,00 PROTECCION
LAMINA DE AGUA +
S.U.E.P.E.P.
184,00 11.792,00 PROTECCION
LAMINA DE AGUA +
S.U.E.P.E.P.
185,1 11.556,00 5,00 250,00 1.250,00 0,11 1.250,00 | S.N.U.R.E.
186 16.469,00 6,00 250,00 1.500,00 0,09 1.500,00 | S.N.U.R.E.
187 16.380,00 4,00 250,00 1.000,00 0,06 1.000,00 | S.N.U.R.E.
188 16.236,00 3,00 250,00 750,00 0,05 750,00 | S.N.U.R.E.
189 16.214,00 5,00 250,00 1.250,00 0,08 1.250,00 | S.N.U.R.E.
190 16.731,00 4,00 250,00 1.000,00 0,06 1.000,00 | S.N.U.R.E.
191 18.385,00 6,00 250,00 1.500,00 0,08 1.500,00 | S.N.U.R.E.
192 15.844,00 4,00 250,00 1.000,00 0,06 1.000,00 | S.N.U.R.E.
193 40.411,00 9,00 250,00 2.250,00 0,06 2.250,00 | S.N.U.R.E.
194 11.559,00 0,00 250,00 0,00 0,00 0,00 | S.N.U.R.E.
194 2.738,00 7,00 250,00 1.750,00 0,64 1.750,00 | S.N.U.R.E.
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EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PERMITIDA POR LAS NNSS EN EL SUELO NO URBANIZABLE RUSTICO ESPECIAL
(MONTE CASAR Y CHENOLESES)

Ne SUPERFICIE Numero de | Sup SUPERFICIE C. Edif. NNSS | S.N.U.R.E. (Sup. | TIPO DE SUELO
MANZANA | SUELO Parcelas construida EDIFICABLE Edificable)
max por | SUELO SNURE
parcela m2

195 18.040,00 9,00 250,00 2.250,00 0,12 2.250,00 | S.N.U.R.E.
198 16.137,00 7,00 250,00 1.750,00 0,11 1.750,00 | S.N.U.R.E.
199 68.925,00 6,00 250,00 1.500,00 0,02 1.500,00 | S.N.U.R.E.
200 31.882,00 9,00 250,00 2.250,00 0,07 2.250,00 | S.N.U.R.E.
201 36.125,00 9,00 250,00 2.250,00 0,06 2.250,00 | S.N.U.R.E.
202 33.375,00 7,00 250,00 1.750,00 0,05 1.750,00 | S.N.U.R.E.
203 78.568,00 19,00 250,00 4.750,00 0,06 4.750,00 | S.N.U.R.E.
205 16.592,00 4,00 250,00 1.000,00 0,06 1.000,00 | S.N.U.R.E.
209 64.647,00 13,00 250,00 3.250,00 0,05 3.250,00 | S.N.U.R.E.
210 24.266,00 6,00 250,00 1.500,00 0,06 1.500,00 | S.N.U.R.E.
214 33.630,00 8,00 250,00 2.000,00 0,06 2.000,00 | S.N.U.R.E.
215 32.656,00 9,00 250,00 2.250,00 0,07 2.250,00 | S.N.U.R.E.
216 57.095,00 12,00 250,00 3.000,00 0,05 3.000,00 | S.N.U.R.E.
217 7.591,00 3,00 250,00 750,00 0,10 750,00 | S.N.U.R.E.
218 53.978,00 13,00 250,00 3.250,00 0,06 3.250,00 | S.N.U.R.E.
219 20.900,00 3,00 250,00 750,00 0,04 750,00 | S.N.U.R.E.
223 15.716,00 2,00 250,00 500,00 0,03 500,00 | S.N.U.R.E.
224 52.095,00 11,00 250,00 2.750,00 0,05 2.750,00 | S.N.U.R.E.
225 36.792,00 9,00 250,00 2.250,00 0,06 2.250,00 | S.N.U.R.E.
227 47.520,00 6,00 250,00 1.500,00 0,03 1.500,00 | S.N.U.R.E.
228 27.154,00 5,00 250,00 1.250,00 0,05 1.250,00 | S.N.U.R.E.

Total Superficie edificable permitida por la Revision de las NNSS 93.500

La numeracion de las manzanas y submanzanas es la que se refleja en los planos de

informacion 1.6.6-2 del Plan General.
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