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MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

.- ANTECEDENTES

1.0.- ENCARGO

Se redacta la presente modificacién por encargo de este Excelentisimo Ayuntamiento,
gue en la Comisién Informativa de Urbanismo, en sesién celebrada el dia 19 de julio de
2011, entre otros acuerdos emitio el que copiado literalmente es del tenor siguiente:

5° Propuesta de modificacion del Plan General Muni  cipal relativo al acceso a
“Céceres el Viejo".

La COMISION, tras breve debate y por unanimidad, da su conformidad al informe
transcrito y dictamina que sea remitido el mismo a la Consejeria, para aclarar la
situacion. Asimismo, dictamina por unanimidad la ratificacién de la propuesta de acceso
realizada en el estudio informativo que conecta Caceres el Viejo con la futura rotonda
de la Ronda Supernorte, para lo que dictamina que sea iniciada de oficio una
modificacién puntual del Plan General Municipal de conformidad con dicha propuesta,
para lo que se solicitara colaboracion y financiacion a otras Administraciones afectadas.

l.1.- MARCO LEGISLATIVO DE APLICACION

Se redacta la presente modificacién del vigente Documento del Plan General Municipal
de Céceres, aprobado definitivamente por Resolucion de 15 de febrero de 2010 de la
Consejeria de Fomento de la Junta de Extremadura, publicado en el D.O.E. n° 60, de 30
de marzo de 2010, con la finalidad de resolver los problemas existentes en cuanto al
acceso al conjunto residencial “Caceres el Viejo”, problema histérico de la urbanizacién
desde su origen.

El marco normativo vigente en la Comunidad Auténoma de Extremadura nos obliga a
asumir la regulacién de la ley del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, todo ello
mediante la siguiente legislacion:
e Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura.
* Ley 6/2002, de 27 de junio, de medidas de apoyo en materia de autopromocion
de viviendas, accesibilidad y suelo.
» Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura.



* Ley 9/2010, de 18 de octubre, de maodificaciéon de la ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

* Ley 12/2010, de 16 de noviembre, de Impulso al Nacimiento y Consolidacion de
Empresas en la Comunidad Autbnoma de Extremadura.

* Ley 9/2011, de 29 de marzo, de modificacién de la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.

Por otro lado, y como es obvio, tenemos como normativa urbanistica de caracter
municipal:
» Plan General Municipal de Caceres, aprobado definitivamente por Resoluciéon
de 15 de febrero de 2010 de la Consejeria de Fomento de la Junta de
Extremadura, publicado en el D.O.E. n°® 60, de 30 de marzo de 2010.

. CONVENIENCIA Y OPRTUNIDAD DE LA MODIFICACION.

I.1.- NECESIDAD Y PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION

La necesidad y procedencia de la modificacién surge ante la existencia desde el 2 de
febrero de 2000, momento en el que se aprobd de forma definitiva y acogido a la Ley
de Fomento de la Vivienda en Extremadura, un sector residencial en la zona
denominada “la mejostilla” cuyo promotor fue PROEXSA y que tenia como objeto la
construccién de 1.348 viviendas.

El Unico acceso proyectado para toda la urbanizacion era el que se construy6 desde la
Carretera de Torrejon el Rubio, ademas con una seccion minima por expreso deseo de
la Consejeria de Cultura por discurrir paralelo al recinto arqueoldgico de Caceres ele
Viejo.

La situacion inicial de la urbanizacion en lo relacionado con su acceso, a pesar de ser
conocida desde sus inicios, se consoliddé hasta que con la aprobacion del P.G.M. se
establecié la posibilidad de reservar una banda de terreno cuyo destino era la
construccién de un nuevo viario que contribuyese con al actual a dotar al barrio de una
comunicacion suficiente para el nimero potencial de viviendas que en el se podian
construir.

El P.G.M. vigente reserva posteriormente una franja de terreno para la construccion de
un segundo viario de acceso, ésta reserva busca la conexién del barrio con otros
sectores de la ciudad ya urbanizado. El viario tomaria como punto de unién una glorieta
gue posee la urbanizacion en su parte Noroeste y la comunicaria con una de las
glorietas principales de las que dispone el paligono Industrial de la Mejostilla.

Con esta solucién se mejora el problema inicial de comunicaciones del barrio, si bien su
resolucion podria generar problemas afadidos como son:

- La convergencia de tréaficos de distinta indole, unos propios de un sector de uso
residencial, con otros propios del uso Industrial.



- El acometer el viario previsto a partir de una glorieta que no se encuentra en el
viario principal y estructural del sector, con lo su ejecucion provocaria traficos
afiadidos sobre viarios interiores que no tienen ni las caracteristicas, ni la
seccién necesaria para soportarlos.

La modificacion pretende la sustitucién de este viario por otro que tenga sus punto de
inicio en la glorieta que se encuentra al final del viario principal de la urbanizacién
buscando de esta forma una conexion del eje vertebrador de la urbanizacién por sus
dos extremos, completando con ello un sistema viario estructurante y evitando con ello
la aparicion de trafico afiadido sobre viarios que no han sido proyectados para ello.

Por otro lado, el trazado del viario conecta con una glorieta (en la actualidad no
ejecutada), que se encontraria sobre el trazado de la futura Ronda Super-Norte, ronda
gue ya estaba prevista por el Plan General de Ordenacion Urbana (planeamiento
vigente hasta la entrada en vigor del P.G.M.), dando de esta forma una solucién mas
directa de comunicacion viaria del sector con los futuros viarios estructurantes de la
ciudad. Sobre este sistema general cabe decir que este ayuntamiento ya tiene obtenido
parte de los terrenos que ocupara, si bien aun no ha sido ejecutado, por lo que hasta
que se produzca este hecho, la conexion sera a través de uno de los viarios radiales
gue parte de la Ronda Norte y que sirven de acceso a los sectores Residencial Ronda
(SUP 2.1), Reclasificacion de “la mejostilla”, y poligono Industrial “la mejostilla”
(S.U.N.P. 13).

La situacion de este nuevo viario obliga a la redistribucion de una parcela de uso
docente que se encuentra entre la zona verde reservada y las parcelas de uso
residencial. La alteracion del trazado obliga a una redistribucién de su superficie junto a
la de la parcela verde anteriormente citada.

I1.2.- AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito de la presente modificacion se cifie exclusivamente al viario de acceso a la
urbanizacion “Céaceres El viejo” por el Oeste, alterando la disposicién inicial situada en
la parte superior de la zona verde, sustituyéndola por un nuevo trazado situado mas al
sur. Como se ha indicado anteriormente dicho cambio provoca la alteracion de la forma
gue presenta la parcela de uso docente, si bien dicha parcela no se ve afectada en
superficie.

11.3.- ORDENACION ACTUAL

Como se ha indicado la modificacién afecta exclusivamente al trazado de un viario que
es considerado por el Plan General como Sistema Local perteneciente a la red viaria de
comunicaciones.
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Imagen extraida del la hoja 7 perteneciente al plano 5, "Clasificacion, calificacion y
regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano y urbanizable ordenado. Red viaria,
alineaciones y rasantes".

En el plano de gestidn el viario objeto de sustitucion es denominado VL.07.01, accién en
actuaciones aislada del sistema local de comunicaciones, red viaria.
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M. CATALOGO DE PROBLEMAS URBANISTICOS.

l1l.1.- PROBLEMAS DERIVADOS DE LA ORDENACION ACTUAL

En conclusioén, tal y como se ha expuesto en el apartado 1.1 y ademas se deduce de la
documentacion grafica adjunta, el acceso actual a todo el sector se realizada a través
de un dnico viario cuyo trazado tiene su origen en la carretera de Torrejon el Rubio y
permite el acceso por el Este de la urbanizacion. Debido al nimero de viviendas
existentes hace necesaria la realizacion de un segundo acceso colocado de forma que
no cause problemas de trafico tanto en la propia urbanizacién como en ele entorno.
Para ello se considera oportuno reubicar el viario que ordena el Plan General y
sustituirlo por otro que conecte directamente el viario principal de la urbanizacion con
un punto perteneciente al trazado de la futura ronda “sUper-norte”.

V. OBJETIVOS.

IV.1. OBJETIVOS DE CARACTER GENERAL

Con los planteamientos que anteriormente se han expuesto los objetivos que se
plantean con la modificacion del Plan General Municipal contribuye con uno de los
Objetivos de caracter general que se recogen en el apartado 5.1 Objetivos de caracter
general del tomo Memoria Descriptiva y Justificativa de dicho documento:

b) Establecer una adecuada ordenacion urbanistica de C  aceres de forma que se

favorezca:

1° La consecucion del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada.

2° El desarrollo socioeconémico equilibrado, sostenible y racional de la ciudad. La
integracion y articulacion del territorio municipal y su conexion con el exterior, asi
como su capacidad para hacer frente a los cambios sociales y las innovaciones
tecnolégicas.

3° La mejora de la calidad de vida y de la cohesién social de la poblacion cacerefia, en
especial mediante su acceso al uso de las dotaciones urbanisticas publicas y al
disfrute de los patrimonios cultural y natural del municipio. La cohesién social
requiere el “cosido” de la trama urbana y la integracion de areas actualmente
dispersas y desestructuradas.

4° La proteccion del medio ambiente y de los patrimonios cultural y natural, mediante
la gestién responsable de los recursos y la utilizacion racional del territorio, de
forma compatible con la satisfaccion de las necesidades crecientes de recursos,
con el desarrollo de los sistemas productivos y de las comunicaciones, asi como de
la urbanizacion. Todo ello con el respeto a las peculiaridades locales.

5° La potenciacién de los aspectos patrimoniales y del disfrute cultural de Caceres
como Ciudad Patrimonio de la Humanidad.

Con la aprobacion de la modificacion se busca una reestructuracion funcional del tejido
urbano del entorno, con el objetivo de una nueva organizacién que evite una segregacion
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espacial por usos exclusivos, -barrios residenciales, poligonos industriales y centros
comerciales y de negocios-, huyendo de una ciudad en la que se pueda peder una
caracteristica histérica que ha sido fundamental en la vida urbana: la relacién social, la
convivencia entre sus habitantes.

Tal y como se recoge en la memoria del Plan General  de Caceres, la modificacion
preconiza la mezcla de usos, actividades y funcione s en los nuevos desarrollos |, asi
como en aquellas areas de la ciudad existente donde se proponen proyectos de reforma
y/o renovacion urbana. En esa mezcla normalmente existird un uso caracteristico o
dominante, que resultard mayoritario, pero adoptando las medidas oportunas para que no
sea exclusivo.

Otro objetivo de partida es el de no ver mermadas las superficies de cada una de la
parcelas que se ven afectadas por la modificacion, teniendo en cuenta que son dos
parcelas cuyos usos estan englobados en las dotaciones de equipamientos
comunitarios, como son actividades de caracter docente y de espacios libres.

IV.2. OBJETIVOS SECTORIALES

El objetivo fundamental es el de completar la ordenacion existente, haciendo frente a su
situacion actual, que demanda, completar aquélla mediante determinaciones directas de
ordenacién y posterior ejecucion.

Asimismo, se procura la integracion en la trama urbana de uso residencial actualmente
segregada, mediante la reforma de un viario trazado por espacios urbanos intersticiales,
en la actualidad no urbanizados.

Con la modificacion, se busca el mejor resultado posible en cuanto a la obtencion de los
adecuados espacios dotacionales afectados por la modificacion.

En resumen, se prevé una actuacion en la que no se produzca una disminucién de las
dotaciones y equipamientos existentes en las zonas, buscando el logro de un equilibrio
entre la dimensién de lo urbano y sus dotaciones y equipamientos equivalentes a lo
establecido por el Plan General vigente.

Desde el punto de vista de la gestion, los objetivos planteados por el Plan General en
cuanto a la gestion para el viario propuesto, se trasladaran al nuevo.

V. CRITERIOS.

V.1. CRITERIOS DE CARACTER GENERAL

Dentro de los criterios de ordenaciéon aplicados en aquellos terrenos con la clasificacion
del suelo urbano, el propio Plan General establece:



a) Reequilibrar los sistemas generales y locales , tanto de zonas verdes y espacios libres como
de equipamientos y comunicaciones. La ubicacion en el territorio de los nuevos sistemas, no
responde Unicamente a la exigencia de la cobertura de unas determinadas demandas sociales,
ni debe contemplarse aisladamente. Por el contrario debe considerarse como uno de los
elementos claves para la configuracién fisica y sociol6gica de la ciudad.

b) Completar la ordenacién de las areas urbanas existe  ntes, mediante el disefio de los
espacios intersticiales, consiguiendo recualificar la trama urbana.

c) El remate de la estructura de la trama urbana debe estar incluido entre los criterios
considerados a la hora de la redaccion del documento del Plan General, como uno de los més
importantes, intentando paliar con ello la actual desconexién de la misma en determinadas
zonas de la ciudad, en las que las determinaciones establecidas por el plan vigente
presentaban, cuando menos, ciertos vacios en el establecimiento de los mecanismos de
gestién adecuados para el desarrollo del modelo radio concéntrico de Céceres, en especial en
Sus conexiones transversales.

d) Evitar la segregacion social, equilibrando las dota  ciones y equipamientos sociales en
los barrios y facilitando su regeneracion. Se estableceran las medidas correctoras necesarias
para subsanar las deficiencias detectadas, para reducir en la medida de lo posible los
desequilibrios en la calidad de vida de sus habitantes.

VI. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL MODELO TERRITOR IAL PROPUESTO.

La modificacién planteada no altera el modelo territorial propuesto por el Plan General
Municipal, si bien y teniendo en cuanta que se ve afectado un sistema general de zonas
verdes/espacios libres, cabe justificar lo siguiente:

VI. 1._CUANTIFICACION DEL SISTEMA GENERAL DE ESPACI OS LIBRES
Dentro del sistema general de espacios libres en suelo urbano, de entre los incluidos en
Areas de Planeamiento Incorporado (API), el plan define uno de nueva creacion
denominado "Reclasificacion de Mejostilla”, al cual le atribuye una superficie de 23,38 Ha.

En esta superficie se encuentran incluidas las porciones de terrenos aportadas tanto por
la reclasificacion de “Caceres el Viejo” como por una franja que discurre a lo largo del
viario perteneciente al “Industrial Mejostilla” y que fue aportada por este sector, el total de
ambas superficies que constituyen el sistema general zona verde/ espacios libres
alcanzan una superficie equivalente a las 23,38 Ha anteriormente citadas.

Ademas de estas fincas se ven afectadas por un lado la finca reservada para uso
docente, que segin medicion realizada sobre la base digital del P.G.M., tiene una
superficie de 25.435,96 m2, y por otro el trazado viario que se pretende reubicar, que
segun su ficha tienen una superficie de 7.074,49 m2.

Tanto la reubicacién del viario asi como su trazado se ha realizado partiendo de la
premisa que las superficie resultantes de cada una de las fincas afectadas sean
equivalentes a las originales. Por ello el resultado de la modificacion conserva las 23,38
Ha calificadas como SG zonas verdes/espacios libres; la parcela de uso docente pasa a
tener 25.139,05 m2, superficie superior a la que figura en el proyecto de compensacion
por el que tuvo su origen; y por ultimo el viario que tendra una superficie de 7.371,40 m2.
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VIl.  GESTION URBANISTICA.

VIl. 1 CRITERIOS DE CARACTER GENERAL

Todos los terrenos que se ven afectados por la modificacién son de titularidad municipal y
provienen de la cesién gratuita de dotaciones debido al expediente de distribucion
equitativa de beneficios y cargas tramitados en su dia para el proyecto de reclasificacion
del sector “Caceres el Viejo”".

Por tanto, la modificacion no supondria en ningln caso la obtencién de nuevas

dotaciones ni una nueva reparcelacion, solamente requeriria un expediente de
normalizacion de fincas.

VII.  ORDENACION ESTRUCTURAL Y ORDENACION DETALLADA .

El Plan General Municipal distingue dos niveles de determinaciones juridicas:
1. La ordenacion estructural.
2. La ordenacion detallada.

La ordenacién detallada estara referida al tejido urbano mas pormenorizado, las
dotaciones y espacios publicos de menor rango y de localizacion mas aleatoria, asi como
a las determinaciones normativas que hagan referencia a usos pormenorizados y
tipologias concretas, cuyos parametros urbanisticos permitan definir la morfologia final de
las edificaciones.

La competencia para intervenir con caracter preceptivo y vinculante se desagrega en
funcion de los dos contenidos, ya sefialados, del planeamiento general. La dltima
decisiéon sobre las determinaciones estructurales corresponde a la Junta de Extremadura
(“planeamiento estructural”), mientras que las determinaciones de la ordenacién detallada
corresponden a los Municipios (“planeamiento local”). Con ello se produce una
distribucién competencial sobre bases ciertas que, inspirdndose en el principio de
subsidiariedad, hacen seguro y efectivo, definitivamente, un amplio y adecuado ambito de
autonomia municipal.

Los preceptos que se pretenden modificar se ajustan claramente a la definicion de
ordenacién detallada, son exclusivamente parametros normativos relacionados con el
tejido urbano pormenorizado; por tanto su tramitacion debiera seguir las pautas
establecidas

IX. CIRCUNSTANCIAS A PARTIR DE LAS CUALES DEBE PROC EDERSE A LA
REVISION DEL PLAN GENERAL.
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El articulo 81 de la LSOTEX sefala que tendra la consideracion de revision de los Planes
de Ordenacion, entre los que esta el Plan General, “la reconsideracion total de la
ordenacién establecida por los planes de ordenacién urbanistica y, en todo caso, de la
ordenacién estructural de los Planes Generales Municipales, requiere su revision”. Se
considera ordenacién estructural, la integrada por los elementos determinantes del
desarrollo urbano y, en particular, el sistema de nucleos de poblacién y los sistemas
generales de comunicacién, equipamiento comunitario, espacios libres publicos y otros.

El caracter de la modificacion que se pretende acometer no puede considerarse en
ningun caso detonante de una Revision del Plan General.
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ORDEN DE PRIORIDADES Y ESTUDIO ECONOMICO.
M. DESARROLLO DEL ESTUDIO ECONOMICO.

Todas y cada una de las actuaciones previstas en el Plan General, que suponen
compromisos de inversion para cualquier agente publico o privado, estan detalladas en el
Plan General.

1.1 ASIGNACION DEL COSTE DE LAS ACTUACIONES AL AYUNTAMIENTO.

Los costes econdmicos de las actuaciones previstas se detallan en el tomo
correspondiente del Plan General, distinguiendo entre ellas las que son con cargo al
Ayuntamiento.

La ejecucién del viario inicialmente previsto por el Plan, se considera a cargo del
Ayuntamiento y en el cuadro correspondiente aparece denominado como “Apertura de
viario Mejostilla”, se le asigna una superficie de 7.075 m2., superficie que la dan por
obtenida y le atribuyen unos costes de ejecucion de 424.500,00 euros.

El viario previsto con la modificacion es ligeramente superior en cuanto a la longitud de
su viario, por lo que los costes de ejecucidn no deberian de ser mucho mayor. Si bien de
una estimacion actualizada de la actuacion el presupuesto de contrata con el IVA incluido
puede ascender, segun los Servicios Técnicos de este ayuntamiento, a la cantidad de
992.281,23 euros.

V. FICHAS DE ACCIONES.

[11.1 ACCIONES EN SISTEMAS LOCALES EN SUELO URBANO
[11.1.1. ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE RED VIARIA

Se adjunta, junto a la vigente, la nueva ficha correspondiente a la accién en el sistema
local de viario VL-07.01.

12



FICHA VIGENTE:

FICHA DE ACCION

ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE VIARIO
DATOS DE IDENTIFICACION:
CNOMINACION DE LA APERTURA DE VIARIO MEJOSTILLA
SUPERFICIE TOTAL: 7.075 m?2
CODIGO EN PLANO: VL-07.01 | PLANO/HOUA: 6/7
PREVISIONES DE PLANEAMIENTO:
CLASE DE SUELO: SUPERFICIE A OBTENER:
Urbano no consolidado -1- M2
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO: INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO:
Plan General
SISTEMA DE OBTENCION: PRIORIDAD:
|
INSTRUMENTO DE EJECUCION: INICIATIVA DEL PROYECTO:
Proyecto de obras Publica
ORGANISMO RESPONSABLE :
GESTION DEL SUELO: Pdblica EJECUCION: Ayuntamiento

CosTESs (Miles de Euros):

COSTE DEL SUELO: COSTE PROYECTO Y EJECUCION: 424,50
COSTE TOTAL: 424,50
OBSERVACIONES:
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FICHA MODIFICADA:

FICHA DE ACCION

ACCIONES EN EL SISTEMA LOCAL DE VIARIO
DATOS DE IDENTIFICACION:
CNOMINACION DE LA APERTURA DE VIARIO MEJOSTILLA
SUPERFICIE TOTAL: 7.371 m?2
CODIGO EN PLANO: VL-07.01 | PLANO/HOUA: 6/7
PREVISIONES DE PLANEAMIENTO:
CLASE DE SUELO: SUPERFICIE A OBTENER:
Urbano no consolidado -1- M2
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO: INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO:
Plan General
SISTEMA DE OBTENCION: PRIORIDAD:
|
INSTRUMENTO DE EJECUCION: INICIATIVA DEL PROYECTO:
Proyecto de obras Publica
ORGANISMO RESPONSABLE :
GESTION DEL SUELO: Pdblica EJECUCION: Ayuntamiento

CosTESs (Miles de Euros):

COSTE DEL SUELO: COSTE PROYECTO Y EJECUCION: 992,28
COSTE TOTAL: 992,28
OBSERVACIONES:
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DOCUMENTOS QUE SE VEN AFECTADOS POR LA MODIFICACION
l. ACTUALIZACION DEL TOMO ORDEN DE PRIORIDADES Y ES TUDIO
ECONOMICO. ALTERNATIVA RONDA ESTE.

Se ve afectada la ficha correspondiente a la accion aislada en suelo urbano
correspondiente al viario que se pretende reubicar, accion en sistema local de viario
denominada VL-07.01

. ACTUALIZACION DEL TOMO NORMAS URBANISTICAS

Tal y como se deduce de todo lo expuesto anteriormente lo pretendido con la
modificacion no supone la alteracién de ninguno de los Tomos de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

Il. ACTUALIZACION DE LOS PLANOS

Como respuesta y en consonancia con los cambios anteriormente citados se enumeran
las hojas de los planos que se ven afectados por la modificacién:

Plano5:  CLASIFICACION, CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO Y DE LA
EDIFCIACION EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE ORDENADO. RED VIARIA,
ALINEACIONES Y RASANTES (hoja 7).

Plano 6: GESTION DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE O RDENADO (hoja 7).

Céceres, Noviembre 2011.

FDO. ANTONIO JOSE GOMEZ GONZALEZ
ARQUITECTO.
JEFE DE LA UNIDAD DE PLANEAMIENTO URBANISTICO

V°B° FDO. JAVIER RUIZ GARCIA
ARQUITECTO.
JEFE DEL SERVICIO DE URBANISMO
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