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Expediente:19_001_M

Asunto: Modificacidon Puntual n.° 36 de las Normas Subsidiarias de Fregenal de la sierra
N.° registro de entrada: 1492

Fecha de solicitud: 23/05/2019

Tipo de informe:Definitivo

A la vista la solicitud presentada por Dfia. REMEDIOS DOMINGUEZ CABRILLA , con DNI
80.093.004-Q sobre Modificacion puntual n°36 de las NNSS, modificaciéon de art 106 sobre
suelo no urbanizable protegido, en Fregenal de la Sierra Badajoz.

ANTECEDENTES

« En fecha 23/05/19 se redacta informe técnico municipal con el siguiente contenido:

De acuerdo con el art. 80 de la LSOTEX, se entendera por innovacion cualquier revisién
o modificacion de planeamiento urbanistico. Cualquier innovacion de Ilas
determinaciones de Ilos planes de ordenacion urbanistica debera ser
establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento
seguido para la aprobaciéon de dichas determinaciones.

De acuerdo con el art. 77.2 de la LSOTEX, la ordenacion del procedimiento para la
aprobacion de los planes de ordenacién urbanistica se iniciara por la Administracion
competente para la tramitacion y mediante la aprobacion inicial, de oficio o a
solicitud de cualquier otra Administracion o entidad publica o persona privada.
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En fecha 30/06/2019 se recibe en este Servicio copia de la solicitud de modificacion
puntual de NNSS acompanada de la siguiente documentacion técnica:

MODIFICACION PUNTUAL N° 36 DE LAS NN.SS. DE PLANEAMIENTO DE FREGENAL DE
LA SIERRA, redactada por el arquitecto Luis Emiliano Roque y fechada en mayo de
2019.

La propuesta afecta al SNU protegido.

La modificacion pretende dar un especial tratamiento a las construcciones existentes en
SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO de Fregenal de la Sierra (aquel afectado por un

ambito de 500m a ambos lados del "Camino de la Virgen” y un circulo de 500m de radio
desde la ermita de la Virgen de los Remedios) que, en aplicacion de las condiciones del
art. 106 de las NN.SS. actualmente tienen la consideracion de fuera de ordenacion,
diferenciando entre las construcciones existentes y las de nueva planta, para de forma
genérica, regular de forma adecuada los parametros urbanisticos exigibles a cada tipo
de edificacion.

Asi, para las edificaciones existentes las condiciones de parcela minima, retranqueos, n°
maximo de plantas, altura maxima de la edificacion y ocupacién maxima seran las
existentes y, como minimo, deberan cumplir las establecidas en las presentes normas
para el suelo no urbanizable comun a tenor de su uso. Se prohibe la ampliacion de este
tipo de construcciones salvo las excepciones recogidas en la LSOTEX en vigor.
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La nueva redaccion del art. 106, y su distincion entre edificaciones de nueva planta y
edificaciones existentes supondria, a todos los efectos, una legalizacion de las
edificaciones existentes en la zona de SNU protegido lo que podria entrar en
contradiccion con el resto del articulado de la Ley del Suelo y, en concreto, con la
seccién 1 del capitulo V de régimen de las edificaciones clandestinas e ilegales.

La nueva redaccidon del art. 106 incluye una frase final: “las condiciones (...) seran las
existentes y como minimo deberan cumplir las establecidas en las presentes normas
para el suelo no urbanizable comun a tener de su uso, que se debera regularizar
conforme a lo establecido por la legislacion en vigor”. El técnico que suscribe no alcanza
a entender si las condiciones de las edificaciones afectadas seran las existentes, si se
deberan supeditar a las establecidas en las NNSS para el SNU comun o si deberan ser
reguladas en algin otro documento. La redaccién de este articulo deberia aclarar
meridianamente cudles serian las condiciones a cumplir por las edificaciones afectadas,
y siempre, teniendo en cuenta lo dicho en el punto 1 de este informe.

Si bien la fecha de entrada del documento en este ayuntamiento, de 23/05/2019, es
anterior a la derogacion de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, a la que en todo momento se hace referencia, la fecha de
llegada a este Servicio es posterior y, mas alld de eso, la tramitacion y aprobacion
definitiva de la modificacién por parte de la administracién autondmica, se llevara a
cabo con la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura ya en vigor por lo que se estima la conveniencia de la
referencia a la Ley en vigor.
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De acuerdo con los antecedentes y consideraciones expuestos, se pone el contenido de
este informe y de la propia propuesta de Modificacion Puntual en conocimiento de la
secretaria de este ayuntamiento y la Junta de Gobierno Local para la adopcién de las
medidas oportunas.

e En fecha 04/05/20 se recibe en este Servicio copia de la solicitud de modificacién puntual
de NNSS acompafiada de una nueva propuesta en forma de documentacion técnica
redactada por el arquitecto Luis Emiliano Roque Chavez , tras el cual se emite un nuevo
informe técnico el 05/05/2020, en el que se indica:

En fecha 17/08/2020 se recibe en este Servicio copia de la solicitud de modificacion
puntual de NNSS acompafiada de la siguiente documentacién técnica:

La modificacion pretende modificar el art. 106 de las NNSS en lo relativo al retranqueo
minimo que debe guardar cualquier edificacion a los limites de su propiedad, minorando
dicha distancia a la mitad (actualmente se limita a 80 metros) y estableciendo Ila
superficie minima de parcela apta para construir a 3,00 Ha (actualmente sin mas
limitacién que la que se deriva de la condicién anterior).

Se argumenta el actual articulado esta basado en la arbitrariedad “que otorga y asigna
de forma genérica los mismos parametros urbanisticos a una finca colindante con el
“"Camino y Ermita de la Virgen” que a otra que dista a 480 mts y que por su orografia y
situacion ni siquiera es visible desde éste”. El cambio del art. 106 permitira, ante la
heterogeneidad de las fincas del entorno y la normativa tan genérica que les es de
aplicacion, fijar de forma inequivoca una superficie minima de parcela y unos
retranqueos proporcionados sin menoscabar la proteccion de suelo afectado.
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normativa urbanistica redactada en la década de los 80 del siglo pasado que, por
supuesto, no fue redactada teniendo en cuenta los parametros actuales generales de
ocupacion del SNU y, muy en particular, la incidencia de las diversas edificaciones desde
el camino. En cualquier caso, el espiritu de la norma es claro, y se orienta a la proteccion
del entorno proximo del camino de la Virgen en base a un precepto concreto:

La proteccion visual de los entornos del camino, impidiendo la nueva implantacion
de elementos que puedan distorsionar el paisaje mediante la introduccion de
anomalias formales y/o tipoldgicas.

En base a lo anterior, la propuesta presentada se considera razonable (aunque
matizable) y, cuando menos, digna de valoracién, proponiéndose, una vez matizada, su
remision a la Comisidon de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura
(CUOTEX) para su valoracién (no exigible desde la entrada en vigor de la Ley 11/2018
de Ordenacidén Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura) , previa aprobacion
por parte de la Junta de Gobierno Local, siempre que esta Ultima la considere
igualmente razonable.

Entre las cuestiones a matizar, y siempre a criterio personal del técnico que suscribe, se
entenderia igualmente razonable:

1. La proteccion absoluta de las franjas de 40m exteriores a las parcelas afectadas por la
zona de proteccion del camino, impidiendo todo tipo de edificaciones; condicion que
sera de especial aplicacion a las franjas colindantes con el “camino de la virgen”,
impidiendo, no solo todo tipo de edificaciones sino de instalaciones, y que deberia
mantener, al menos, los 80m contemplados actualmente.
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2. La proteccion visual de los entornos del camino, impidiendo la nueva implantacion de
elementos que puedan distorsionar el paisaje mediante la introduccion de anomalias
formales y/o tipoldgicas. Esta proteccidon requerira del estudio de perspectivas desde el
camino, estudio que debera ser aportado en la tramitacion de cuantas intervenciones
urbanisticas se lleven en el entorno de proteccion.

e En fecha 23/11/2021 se recibe solicitud para retomar el expediente y que concluya su
tramitacion y aprobacion.

INFORMA

PRIMERO. La modificacion pretende modificar el art. 106 de las NNSS en lo relativo al
retranqueo minimo que debe guardar cualquier edificacion a los limites de su propiedad,
minorando dicha distancia a la mitad (actualmente se limita a 80 metros) y estableciendo la
superficie minima de parcela apta para construir a 3,00 Ha (actualmente sin mas limitacion
que la que se deriva de la condicion anterior), segun lo establecido en el art.51 del decreto
143/2021 de la LOTUS “a)La categorizacion, ordenacion y regulacion del suelo rustico del
termino municipal, justificando su ajuste, a los instrumentos de ordenacion territorial en vigor
son determinaciones de ordenacién estructural.”
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SEGUNDO. En referencia a la legislacion urbanistica vigente y su normativa de desarrollo, en
la disposicidén transitoria segunda habilita la posibilidad de tramitar modificaciones puntuales
de instrumentos de planeamiento anteriores a la entrada en vigor de la LOTUS, y sujetos al
régimen anterior a la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del suelo y ordenacidn territorial de
Extremadura, en adelante LSOTEX, durante un plazo de 4 afios desde la entrada en vigor
cumpliendo una serie de requisitos:

1°) No suponga una quiebra del principio de igualdad en cuanto a derechos y deberes en la
ejecucion el planeamiento dentro del ambito de referencia para el reparto de beneficios y
cargas.

20) Resulte compatible con la ordenacion estructural del planeamiento en vigor, sin
perjuicio de que la modificacion pueda requerir ajustes en la ordenacion estructural.

39) No impida el cumplimiento de los objetivos del planeamiento en vigor.

A tal efecto de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 50.7 de la LOTUS, la modificacidon
propuesta no se encuentra dentro los supuestos de revision, y no contraviene los régimen
establecido en la citada disposicion transitoria.

TERCERO. La redaccidn planteada permite una mayor permisividad de construccién de
edificaciones a aquellas zonas no tan proximas al camino de la virgen y el real de la virgen,
pero dentro del ambito de los 500m. Ademas siempre prevalecera la proteccién arbdrea asi
como el posible impacto visual que puedan general en los alrededores.
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CUARTO. Se deberan solicitar al menos los siguientes informes sectoriales:

Administracion informante
-Direccién General de Sostenibilidad de la Consejeria para la Transicion Ecoldgica y Sosteni-
bilidad de la Junta de Extremadura.

-Direccién General de Poblacién y Desarrollo Rural de la Consejeria Agricultura, Desarrollo
Rural, Poblacién y Territorio de la Junta de Extremadura

-Direccidn General de Carreteras. Demarcacion de carreteras del Estado en Extremadura. (po-
sible afeccion N-435)

-Confederaciéon Hidrografica del Guadiana por su posible afeccién a cauces cercanos

-Area de fomento, Diputacion de Badajoz. Carreteras Provinciales. BA-065

QUINTO. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 16/2015 de 23 de abril de
protecciéon ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura, la modificacidon sera objeto
de una evaluacion ambiental estratégica simplificada. Deberd presentarse ante el érgano
sustantivo, junto con la documentacién exigida por la legislaciéon sectorial, una solicitud de
inicio de evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompafiada del borrador del plan o
programa y de un documento ambiental estratégico, cuyo contenido sera segun el articulo 29.1
de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evoluciona ambiental.
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SEXTO. Segun lo establecido en el art.116 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura, se establece el periodo de
suspension del otorgamiento de licencias, de acuerdos de programacion y de planes de
ordenacion urbanistica, de como maximo 1 afio. En la presente Modificacién no se considera
necesaria la suspension del otorgamiento de licencias, al ser las determinaciones que se
pretenden modificar mas restrictivas que las que se proponen en la Modificacion planteada.

SEPTIMO. Notificar la aprobacién inicial al Servicio de Patrimonio de la Direccién Gral. de
Patrimonio y Contratacién Centralizada de la Junta de Extremadura, dando cumplimiento a lo
establecido en el articulo 158 de la Ley 2/2008, de 16 de junio, de Patrimonio de la Comunidad
Auténoma de Extremadura, en relacidon con la posible afeccidon a bienes de titularidad publica
autonomica. Y, de igual manera, también hay que notificar la aprobacién inicial a la Diputacién
de Badajoz , en relacidon con lo establecido en el articulo 189 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publica. Cuando se trate de bienes de
titularidad de la Administracion General del Estado, la notificacion se efectuara al Delegado de
Economia y Hacienda de la provincia en que radique el bien.
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En conclusion, me remito a lo indicado en el informe técnico anterior firmado por el Arquitecto
Municipal Marco A. Pizarro, desestimando la superficie minima establecida en memoria, ya que
es algo arbitrario, indicando las cuestiones a matizar y a modificar en el articulo 106, asi como
afadir, que serian:

1. La proteccidn absoluta de las franjas de 40m exteriores a las parcelas afectadas por la zona
de proteccion del camino, impidiendo todo tipo de edificaciones; condicion que sera de especial
aplicacion a las franjas colindantes con el “camino de la virgen”, impidiendo, no solo todo tipo
de edificaciones sino de instalaciones, y que deberia mantener, al menos, los 80m
contemplados actualmente.

2. La proteccién visual de los entornos del camino, impidiendo la nueva implantacion de
elementos que puedan distorsionar el paisaje mediante la introduccion de anomalias formales
y/0 topoldgicas. Esta proteccion requerird del estudio de perspectivas desde el camino, estudio
qgue debera ser aportado en la tramitacion de cuantas intervenciones urbanisticas se lleven en
el entorno de proteccion.

3. Todos aquellos aspectos no especificados en el ambito de Suelo no Urbanizable Protegido se
acogeran a lo establecido en Suelo no urbanizable Comun.

En conclusiéon a lo expuesto, informo FAVORABLEMENTE respecto a la aprobacion de la
Modificacién Puntual 36 de las NNSS descrita en el presente informe.
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