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AYUNTAMIENTO DE ZAFRA

ANUNCIO de 14 de marzo de 2025 sobre aprobacion definitiva de la
modificacion puntual de la revision del Plan General de Ordenacién Urbana.
(2025080465)

En Pleno del Excelentisimo Ayuntamiento de Zafra en sesion ordinaria celebrada el dia veinti-
siete de febrero de dos mil veinticinco y tras la tramitacion del oportuno procedimiento, adop-
té acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacion puntual de la revision del Plan General
de Ordenacion Urbana con aprobacion definitiva el 26 de diciembre de 1988, Ordenanza IV.

De acuerdo con el articulo 25.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana se procede a la
publicacion del acuerdo de aprobacidn definitiva, con el tenor literal siguiente:

“...Por lo tanto, a la vista de los antecedentes obrantes en el expediente 6001/2023, relativo
a la Propuesta de Modificacion Puntual de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
con aprobacion definitiva el 26 de diciembre de 1988, formulada por dofia Vanessa Carras-

cosa Catalina, y redactada por el arquitecto D. Julidan Vega Garcia, colegiado en el COADE
n.O **52**

Iniciado el expediente y realizada la tramitacion establecida en la normativa aplicable, que ha
quedado plasmada mediante la incorporacion de la siguiente documentacion:

Documento Fecha/N.° Observaciones
;;c;fauesta para modificacion puntual del PGOU de 29/08/2023 g:;ct(iazri]r(‘eﬂi;ii;me de
Emisidn de informe técnico y juridico 21/09/2023 |Favorables
Consulta DG Sostenibilidad 25/09/2023
Respuesta DG Sostenibilidad 25/04/2024 | No sometimiento
Emisidn de informe técnico municipal 24/06/2024 |Favorable
Emision de informe juridico municipal 24/06/2024 |Favorable
Propuesta de acuerdo 25/06/2024
Dictamen de la Comisidon Informativa 27/06/2024
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Aprobacion Inicial

Acuerdo del Pleno de aprobacion inicial de la modifi-

- 08/07/2024 Acuerdo de Pleno
cacion puntual
Anuncio de informacion publica DOE 07/08/2024
Anuncio de informacion publica BOP 29/08/2021
Certificado de Secretaria 14/10/2024 | Certifica no existencia de ale-

gaciones

Emision de informe técnico 24/10/2024 Favorable
Informe de la Secretaria General 28/10/2024 Favorable
D|ctame.n, de la .C.om|S|on Informativa 31/10/2024
Aprobacion Provisional
Acue.r.do dﬁ%l Pleno de aprobacion provisional de la 12/11/2024 Acuerdo de Pleno
modificacion puntual
Resolucion de la Direccion General de Urbanismo 07/02/2025 Favorable

A la vista del dictamen emitido por la Comision Informativa de Urbanismo celebrada en sesion
ordinaria en fecha 27 de febrero de 2025, conocida la propuesta formulada, el Pleno de esta

Corporacion, por unanimidad de los asistentes, adopta los siguientes acuerdos:

Primero. Aprobar definitivamente el proyecto de modificacion puntual de la revision del Plan
General de Ordenacion Urbana con aprobacion definitiva el 26 de diciembre de 1988 conteni-

do en la propuesta formulada antes citada.

Segundo. Remitir un ejemplar del proyecto aprobado debidamente refundido para su ins-

cripcion en el Registro Unico de Urbanismo y Ordenacién del territorio de Extremadura con

caracter previo a su publicacidn.

Tercero. Publicar en el Diario Oficial de Extremadura, en el Boletin Oficial de la Provincia de

Badajoz y en la sede electrdnica del Ayuntamiento”.

Zafra, 14 de marzo de 2025. El Alcalde, JUAN CARLOS FERNANDEZ CALDERON.
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PAGINAS 84, 85Y 86 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZAFRA
Art. 94. Ordenanza IV: Edificacion en manzana cerrada:
1. Ambito y caracteristicas.
1. Abarca las areas del territorio sefialadas en el plano Determinaciones en Suelo Urbano.
2. Responde a la tipologia de edificacion entre medianerias sobre alineacion de exterior.
3. Su uso caracteristico es el residencial.
2. Obras admisibles.

1. Son obras admisibles todas las obras en los edificios, (conservacion, etc.) de demolicion
y de nueva edificacion reguladas en los articulos 34 y siguientes.

3. Parcela minima.

Se entiende por parcela minima aquella que es capaz de acoger en planta, cumpliendo
las restantes condiciones particulares, una vivienda que cumpla el programa y superficie
establecida para la vivienda minima, en el articulo 76.

4. Condiciones de la parcela.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades resul-
tantes debera cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie de parcela sera igual o superior a 90 m2.
b) El lindero frontal de la parcela tendra una dimensién mayor o igual que 450 cm.

c¢) La forma de la parcela permitira la inscripcidon de un circulo de didametro igual o superior
que 450 cm.

Se exceptlan las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.
5. Separacion a los linderos.

1. La edificacién, en caso de ser para uso residencial en planta baja y en las plantas supe-
riores par cualquier uso, se separara del lindero testero una distancia igual o superior
a un tercio de su altura de cornisa (H:3), con minimo 3 m., midiéndose esta distancia
perpendicularmente en todos los puntos entre el plano de fachada vy el testero, siempre
que la profundidad de la parcela sea mayor a 18 m.. La altura de cornisa se medira para
los distintos cuerpos de edificacion enfrentados al testero.
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6. Posicion respecto a la alineacion exterior.

1. La edificacion debera constituirse con la linea de fachada sobre alineacion exterior, salvo
lo dispuesto en el apartado siguiente.

7. Fondo edificable.

No se establece fondo edificable maximo. El aprovechamiento sera el que se establece en
el apartado 9 siguiente, a excepcion de la planta baja, que en caso de ser comercial tendra
un aprovechamiento del 100%.

8. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

1. El drea de movimiento viene determinada por la alineacién exterior, los linderos latera-
les y la linea de fondo de la parcela, sin perjuicio de la posibilidad de ocupar el 100% de
la planta baja en el caso de dedicarse a uso comercial.

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

3. En parcelas con frente a calles opuestas, la distancia entre los planos de fachada interior
de los cuerpos de edificacion correspondientes a cada via sera en todos sus puntos igual
o superior a dos tercios de la altura de cornisa (2 H:3), con minimo de 6 m. Como valor
H se tomard, si ambos cuerpos tienen distinta altura, el de la mayor.

Se entiende por calles opuestas aquellas cuyos ejes formas entre si un angulo inferior a 90°
sexagesimales.
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RESUMEN EJECUTIVO
Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Zafra (Badajoz).
1. Equipo redactor.
La presente modificacion puntual ha sido redactada por D. Julidan Vega Garcia, arquitecto.
2. Normativa urbanistica.

— Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial urbanistica y sostenible de
Extremadura(LOTUS).

— Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (RGLOTUS).

— Plan General de Ordenacién Urbana de Zafra (PGOU).
3. Justificacion de la modificacion.

La modificacion puntual se tramita conforme a lo establecido en el apartado 3 de la dispo-
sicion transitoria segunda de la LOTUS.

Por otro lado, el procedimiento de modificacion de los instrumentos de planeamiento ge-
neral se regula en el articulo 60 del RGLOTUS, indicandose entre otras cuestiones que “La
modificacion de los Planes Generales Municipales se llevara a cabo por iniciativa del muni-
cipio o a instancia de cualquier Administracion Publica o entidad adscrita o dependiente de
la misma y de las personas fisicas o juridicas, que podran redactar y proponer al municipio
competente para su tramitacion, modificaciones de un Plan General Municipal Estructural
o Detallado, que en el supuesto de ser aceptadas, seran asumidas como propias y se tra-
mitaran de oficio” y “cualquier modificacién, incluidas las derivadas de determinaciones de
otros planes legalmente autorizados para ello, debera contener un documento refundido de
forma que el Plan General Municipal se mantenga actualizado”

4. Objeto y alcance de la modificacion.

El objeto de este documento es suprimir el fondo maximo edificable incluido en la definicidn
del apartado 7 del articulo 94 de las normas urbanisticas (NNUU) del PGOU pretendiendo
resolver una problematica en edificaciones en manzana cerrada (Ordenanza IV) cuando se
pretende cambiar el uso de la planta baja comercial y ésta ha sido construida mas alla de
los 18 m medidos desde la alineacion exterior. Una vez tramitada la modificacion, la edifi-
cacion podria ubicarse libremente en la parcela sin incrementar su aprovechamiento, que
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segun se determina en el 94.9, se calculara con la superficie delimitada por la alineacion
exterior, los linderos laterales y una linea paralela a la alineacidn exterior separada de ella
una distancia de 18 m multiplicada por el nimero de plantas que le corresponda en funcion
del ancho de calle.

La modificacién pretendida afecta a las edificaciones en manzana cerrada, reguladas en
la Ordenanza IV de las NNUU vy grafiadas en el plano n.° 4 con titulo “Determinaciones en
Suelo Urbano”.

5. Contenido de la modificacion.
Documentacion afectada por la modificacion:

— La modificacion objeto del presente documento afectara Unicamente al articulado de las
NNUU del PGOU:

Articulo 94 La modificacién propuesta para este articulo modifica el apartado 7 y el
subapartado 1 del apartado8, dejando el resto sin ningln cambio. Sera la siguiente:

“7. Fondo edificable.

No se establece fondo edificable maximo. El aprovechamiento sera el que se es-
tablece en el apartado 9 siguiente, a excepcion de la planta baja, que en caso de
ser comercial tendrd un aprovechamiento del 100%".

“8. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

El 4rea de movimiento viene determinada por la alineacion exterior, los linderos laterales
y la linea de fondo de la parcela, sin perjuicio de la posibilidad de ocupar el 100% de la
planta baja en el caso de dedicarse a uso comercial”.

1. El area de movimiento viene determinada por la alineacidn exterior, los linderos latera-
les y la linea de fondo de la parcela, sin perjuicio de la posibilidad de ocupar el 100% de
la planta baja en el caso de dedicarse a uso comercial”.

Se presenta comparativa diferenciando la redaccion actual del articulo y la propuesta en
lamodificacion (en negrita y subrayado).
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TiTULO V
Condiciones particulares de la edificacion
Art. 94. Ordenanza IV: Edificacion en manzana cerrada

Redaccion actual.
1. Ambito y caracteristicas.

1. Abarca las areas del territorio sefialadas en el plano Determinaciones en Suelo Urbano.

2. Responde a la tipologia de edificacion entre medianerias sobre alineacidon de exterior.

3. Su uso caracteristico es el residencial.
2. Obras admisibles.

1. Son obras admisibles todas las obras en los edificios, (conservacion, etc.) de demolicion
y de nueva edificacion reguladas en los articulos 34 y siguientes.

3. Parcela minima.

Se entiende por parcela minima aquella que es capaz de acoger en planta, cumpliendo
las restantes condiciones particulares, una vivienda que cumpla el programa y superficie
establecida para la vivienda minima, en el articulo 76.

4. Condiciones de la parcela.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades resul-
tantes deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. La superficie de parcela seraigual o superior a 90 m2,
2. El lindero frontal de la parcelatendra una dimension mayor oigual que 450 cm.

3. La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de didmetro igual o superior
que 450cm.

Se exceptlan las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.
5. Separacion a los linderos.

1. La edificacién, en caso de ser para uso residencial en planta baja y en las plantas supe-
riores para cualquier uso, se separara del lindero testero una distancia igual o superior
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a un tercio de su altura de cornisa (H:3), con minimo 3 m., midiéndose esta distancia
perpendicularmente en todos los puntos entre el plano de fachada y el testero, siempre
que la profundidad de la parcela sea mayor a 18 m. La altura de comisa se medira para
los distintos cuerpos de edificacion enfrentados al testero.

6. Posicion respecto a la alineacion exterior.

1. La edificacion debera constituirse con la linea de fachada sobre alineacion exterior, salvo
lo dispuesto en el apartado siguiente.

7. Fondo edificable.

Se establece el fondo edificable maximo en 18 m., a excepcion de la planta baja, que en
caso de ser comercial tendra un aprovechamiento del 100%.

8. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

1. El area de movimiento viene determinada por la alineacion exterior, los linderos latera-
les y la linea de fondo edificable, sin perjuicio de la posibilidad de ocupar el 100% de la
planta baja en el caso de dedicarse a uso comercial.

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

3. En parcelas con frente a calles opuestas, la distancia entre los planos de fachada interior
de los cuerpos de edificacidon correspondientes a cada via sera en todos sus puntos igual
o0 superior a dos tercios de la altura de cornisa (2 H:3), con minimo de 6. Como valor
H se tomara, si ambos cuerpos tienen distinta altura, el de la mayor. Se entienden por
calles opuestas aquellas cuyos ejes forman entre si un angulo inferior a 90° sexagesi-
males.

En parcelas con frente a calles opuestas, la distancia entre los planos de fachada
interior de los cuerpos de edificacion correspondientes a cada via sera en todos sus
puntos igual o superior a dos tercios de la altura de cornisa (2 H:3), con minimo de 6.
Como valor H se tomara, si ambos cuerpos tienen distinta altura, el de la mayor. Se
entienden por calles opuestas aquellas cuyos ejes forman entre si un angulo inferior a
90° sexagesimales.

Redaccion propuesta en la modificacion.
1. Ambito y caracteristicas.

1. Abarca las areas del territorio sefialadas en el plano Determinaciones en Suelo
Urbano.
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2. Responde a la tipologia de edificacion entre medianerias sobre alineacion de
exterior.

3. Su uso caracteristico es el residencial.
2. Obras admisibles.

1. Son obras admisibles todas las obras en los edificios, (conservacion, etc.) de de-
molicion y de nueva edificacion reguladas en los articulos 34 y siguientes.

3. Parcela minima.

Se entiende por parcela minima aquella que es capaz de acoger en planta, cumplien-
do las restantes condiciones particulares, una vivienda que cumpla el programa y
superficie establecida para la vivienda minima, en el articulo 76.

4. Condiciones de la parcela.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades
resultantes deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. La superficie de parcela serd igual o superior a 90 m2.
2. El lindero frontal de la parcela tendra una dimension mayor o igual que 450 cm.

3. La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de didmetro igual o
superior que 450cm.

Se exceptlan las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.
5. Separacion a los linderos.

1. La edificacion, en caso de ser para uso residencial en planta baja y en las plantas
superiores para cualquier uso, se separara del lindero testero una distancia igual
o0 superior a un tercio de su altura de cornisa (H:3), con minimo 3 m., midiéndose
esta distancia perpendicularmente en todos los puntos entre el plano de fachada
y el testero, siempre que la profundidad de la parcela sea mayor a 18 m. La al-
tura de comisa se medira para los distintos cuerpos de edificacion enfrentados al
testero.

6. Posicion respecto a la alineacion exterior.

1. La edificacion debera constituirse con la linea de fachada sobre alineacion exte-
rior, salvo lo dispuesto en el apartado siguiente.
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7. Fondo edificable.

No se establece fondo edificable maximo. El aprovechamiento sera el que se esta-
blece en el apartado 9 siguiente, a excepcion de la planta baja, que en caso de ser
comercial tendra un aprovechamiento del 100%

8. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

1. El area de movimiento viene determinada por la alineacion exterior, los linderos
laterales y la linea de fondo de la parcela, sin perjuicio de la posibilidad de ocupar
el 100% de la planta baja en el caso de dedicarse a uso comercial.

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.

3. En parcelas con frente a calles opuestas, la distancia entre los planos de fachada
interior de los cuerpos de edificacién correspondientes a cada via sera en todos
sus puntos igual o superior a dos tercios de la altura de cornisa (2 H:3), con mi-
nimo de 6. Como valor H se tomara, si ambos cuerpos tienen distinta altura, el de
la mayor. Se entienden por calles opuestas aquellas cuyos ejes forman entre si un
angulo inferior a 90° sexagesimales.

En parcelas con frente a calles opuestas, la distancia entre los planos de fachada
interior de los cuerpos de edificacion correspondientes a cada via sera en todos sus
puntos igual o superior a dos tercios de la altura de cornisa (2 H:3), con minimo de
6. Como valor H se tomara, si ambos cuerpos tienen distinta altura, el de la mayor.
Se entienden por calles opuestas aquellas cuyos ejes forman entre si un angulo
inferior a 90° sexagesimales.

En cuanto a la planimetria, no se precisa la modificacion de ningln plano del PGOU.
6. Efectos ambientales.

Segun lo dispuesto en el articulo 49 y siguientes de la Ley 16/2015, de 23 de abril,
de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura se presento el
documento inicial estratégico, ante el cual, la Direccion General de Medio Ambiente
decidié no someter la modificacion puntual al procedimiento de evaluacion de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente en la forma
prevista en la Ley por considerar que no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente.
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REGISTRO UNICO DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE EXTREMADURA
(articulo 59 de la LOTUS)

Seccién 2.2: R.0 de Instrumentos de Planeamiento Territorial y Urbanistico.

D. Juan Ignacio Rodriguez Rold&n, como encargado del Registro Unico de Urbanismo y Orde-
nacion del Territorio de Extremadura adscrito a esta Consejeria,

CERTIFICA:

Que con fecha 10/03/2025 y n.° de inscripcion, BA/010/2025 se ha procedido al depdsito,
previo a la publicacién del siguiente instrumento de planeamiento:

Descripcidn': Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana que afecta al
fondo maximo edificable de la ordenanza IV (art. 94)

Municipio: Zafra

Administracién/érgano Administrativo: Municipio/Pleno.
Tipo de resolucion/fecha: 27/02/2025.

Tipo de Inscripcidn: Aprobacidn definitiva.

Su inscripcion no supone valoracién alguna del procedimiento de aprobacion y de conformidad
de su contenido con la legalidad de ordenacidn territorial y urbanistica, se realiza sin perjuicio
del deber de la Administracion Actuante de sujetar sus documentos a posteriores formalida-
des, y se practica Unicamente a los efectos previstos en el articulo 57.6 y 59.1 y 4 de la LOTUS
y 71.2.a y 5 de su Reglamento (DOE 28-12-2l).

Y para que conste, expido la presente en el lugar y fecha abajo indicados.

Mérida, 10 de marzo de 2025. El Jefe de Seccion de Gestion de Planeamiento Urbanistico y
Territorial, JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN.

1 R.0 de Instrumentos de Planeamiento Territorial y Urbanistico
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