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I. METODOLOGIA, DIAGNOSIS Y CRITERIOS GENERALES PARA LA
REDACCION DEL PLAN

1. METODOLOGIA, PROCESO DE REVISION DEL PLAN Y CONTENIDO

El planeamiento general vigente en Coria lo constituyen las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal,

aprobadas definitivamente el 13 de septiembre de 1989 y publicadas el 15 de febrero de 1990.

Las Normativas 1989 de Coria cuentan con mas de treinta y cinco afos de vigencia. El tiempo transcurrido
desde su redaccion hace necesaria una actualizacion del planeamiento general municipal que permita, entre
otros objetivos, su adecuacion a los actuales instrumentos de planeamiento de rango superior y su adaptacion
al marco vigente de la legislacion urbanistica y sectorial aplicable. Esto debera hacerse poniendo especial
atencion a la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de
Extremadura DOE 27/12/2018 (LOTUS); el cumplimiento a la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda; y el Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, Reglamento General de la Ley (DOE 28/12/2021) para

velar por un crecimiento del territorio sostenible con una vision amplia del territorio.

Por este motivo también se considera primordial coordinar las normas del presente Plan General con la revision

del Plan Especial del Casco Historico.

El ultimo intento de revision de las Normativas de 1989 se inicio el 2014 y llegaron a aprobarse provisionalmente

en el Pleno el 22/07/2019. Este documento no se aprobd definitivamente.

Durante el tiempo transcurrido des de la ultima revisién de las Normativas de 1989, se han producido cambios
importantes en las dinamicas urbanas y la gestion del territorio, asi como una presa de conciencia del territorio

como bien a proteger y preservar.

Desde la aprobacion de las Normativas de 1989, Coria ha experimentado variaciones demograficas
significativas, pasando de 11.311 habitantes en 1989 a un maximo de 13.101 en 2012, seguido de un descenso
hasta 12.114 habitantes en 2024. Esta evolucion, marcada por una etapa de crecimiento y una posterior
estabilizacion, ha podido modificar las necesidades del municipio en materia de vivienda, equipamientos y
servicios, evidenciando la importancia de disponer de un nuevo planeamiento general que responda a las

condiciones actuales y futuras de la poblacion.

La necesidad de revisar la Normativa de 1989 y adaptarla a las determinaciones de la legislacion urbanistica
vigente es basica no solo porqué la normativa ha quedado obsoleta, sino también por qué hay que dar respuesta
a la nueva realidad del territorio, que requiere que las administraciones ejerzan las politicas de ordenacion

urbanistica que les pertenecen.

Coria necesita un nuevo planeamiento general que dé cobertura a las necesidades de la poblacion y las haga
compatibles con los imperativos del desarrollo urbanistico sostenible sobre la base de la utilizacion racional
del territorio, y permita compatibilizar el crecimiento y el dinamismo econémico necesarios con la cohesion

social, el respeto al medio ambiente y la cualidad de vida de las generaciones presentes y futuras.

Después de mas de treinta y cinco anos de vigencia del planeamiento urbanistico de Coria, el Ayuntamiento ha
considerado oportuno plantear al mismo tiempo las carencias detectadas y los retos de futuro del municipio
mediante la revision y actualizacion del PGM, adecuandolo a las necesidades actuales del territorio ya a la
potencialidad de la legislacion. Los objetivos principales de este nuevo PGM son:

- Adaptar el planeamiento vigente a las previsiones de la normativa urbanistica actual.

- Analizar y realizar propuestas relativas a la estructura urbana actual, la articulacién de los nuevos
crecimientos consolidados, la revision y definicion del techo y la poblacion potencial, y la

transformacion interna.
- Concretar las nuevas previsiones y su encaje territorial.

- Especificar el tratamiento y desarrollo del suelo ristico: usos, aprovechamientos y viviendas en

situacion irregular
- Localizar las piezas dotacionales y los elementos de centralidad: usos, titularidad y tipo de gestion.
- Ordenar el suelo de actividad econémica y la estructura urbana.
- Optimizar la oferta residencial actual.

Es en este contexto que el Ayuntamiento de Coria se plantea iniciar y afrontar el proceso de revision del Plan

vigente, que debe entenderse como una revision ordinaria.
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Coria en el Valle Alagénl. Base topografica

1.1. ORIENTACION DEL PGM Y EQUIPO TECNICO

El nuevo Plan General Municipal debe plantearse con atrevimiento y, no obstante, con realismo. Se pide una
revision que no solo suponga un ejercicio de actualizacion y puesta al dia de los objetivos y de los instrumentos
de la planificacion y la gestion urbanistica, sino que tenga también presentes, en la definicion de sus
propuestas, una base suficientemente sélida de ejecutabilidad de dichas propuestas y estrategias, ya sea a
corto, medio o largo plazo.

Se quiere que la redaccion del PGM sirva, ademas, para articular la planificacion urbanistica con la planificacion
global de los servicios municipales y, también, con los servicios dependientes de otras administraciones. Las
propuestas del Plan no pueden limitarse a aquellas que sean planificables y ejecutables en el ambito de la
competencia local, sino que sera necesario plantear algunas que requieran del acuerdo institucional para
garantizar su viabilidad. El Plan ha de permitir y facilitar esta integracion, especialmente en el contexto actual,
en el que las determinaciones derivadas de la planificacion territorial tienen una incidencia significativa en las
propuestas de ordenacion municipal de Coria.

El Plan debe orientarse en el marco estratégico del conjunto del municipio e integrar las reflexiones que, en
los ambitos de las determinaciones sectoriales, tengan incidencia en el modelo municipal que se proponga. En
este sentido, sera necesario orientar el modelo en consonancia con el momento y con los principios del
urbanismo sostenible, es decir: hacia la consolidacion de un modelo de asentamiento compacto, diversificado
y con un buen nivel de servicios, equipamientos y espacios libres.

Finalmente, se considera imprescindible afrontar este proceso con la maxima voluntad de debate sobre los
problemas y las propuestas y, por lo tanto, se pide que se garanticen mecanismos de amplia participacion
ciudadana y que, si es necesario, vayan mas alld de los exigidos por las disposiciones legales vigentes,

definiendo un nuevo modelo de preparacion y presentacion de propuestas urbanisticas.

Técnicamente, el Plan General Municipal de Coria se redacta con una metodologia mixta, con integracion y
constitucion de una Oficina Técnica del Plan que trabaja en sinergia con los diferentes servicios del
Ayuntamiento de Coria y, de forma especifica, con otros servicios requeridos.

Asimismo, para la redaccion del Plan se implementa la utilizacion en la totalidad del documento de
instrumentos de cartografia digital sobre las bases mas actuales existentes en el momento de su redaccion.
Este hecho debe ser la base de una potencial explotacion de un Sistema de Informacion Geografica y debe
permitir, al mismo tiempo, un salto decisivo en la calidad técnica del Plan y un mayor grado de facilidad y

rigor para su posterior desarrollo y aplicacion.

La diversidad de agentes y materias que intervienen en los procesos de construccion de los asentamientos
urbanos obligan, cada vez mas, a la interdisciplinariedad técnica y a la diversidad y complementariedad de
competencias. Asi, la misma composicion de la Oficina Técnica del Plan y las colaboraciones en materia de: la
memoria social, el estudio de movilidad, el estudio del suelo no urbanizable y de los torrentes, el inventario
de casas rurales, el inventario de bienes a proteger, el analisis ambiental, la evaluacion econémica y el marco

juridico; se han planteado, desde el primer momento, bajo esta perspectiva.

1.2. LA PARTICIPACION CIUDADANA

El urbanismo en general, y de manera mucho mas precisa en los documentos del alcance territorial y temporal
que supone un nuevo Plan, no puede desarrollarse correctamente sin el conocimiento y la opinion de los
ciudadanos; por esta razon, se esta poniendo un especial énfasis en la participacion publica de particulares,
entidades y asociaciones a lo largo de todo el proceso de revision, y muy especialmente en su fase inicial y
preparatoria.

EL 29 de abril de 2025, el Ayuntamiento de inicié las sesiones de Participacion Ciudadana a aplicar a lo largo
del proceso de formulacion y tramitacion del PGM para garantizar la efectividad de los derechos de iniciativa,
de informacion y de participacion de la ciudadania en los procesos urbanisticos de planeamiento y de gestion
previstos en la Ley de Urbanismo. Complementariamente, contextualizando la redaccion de la documentacion
del Avance en el proceso participativo a desarrollar en paralelo a la redaccion del nuevo PGM, desde el
Ayuntamiento de Coria se establecié un portal donde poder subir la documentacion que se estaba explicando

en las sesiones de participacion con la ciudadania.
EL PPC prevé el desarrollo del proceso participativo en las siguientes etapas:
« Etapa 1: Avance del PGM, contiene tres fases:

- Inicial: definicion de las convocatorias tipo y de los soportes de comunicacion para acciones
abiertas, realizacion del analisis de la red de entidades, conformacion del Consejo Consultivo y
presentacion publica.

- De analisis: entrevistas y sesiones grupales a agentes politicos, técnicos y entidades del Consejo
Consultivo.

- De conclusiones y seguimiento: al que sigue un periodo de exposicion plblica durante el cual se
pueden presentar sugerencias por escrito al Ayuntamiento.

o Etapa 2: Aprobacion inicial del PGM, en la cual el objetivo sera informar a la ciudadania sobre el
contenido del documento del PGM de acuerdo con el trabajo realizado hasta el momento, en un
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Término municipal de Coria

periodo minimo de 45 dias. Con este fin, se podran generar espacios de debate y participacion, asi

como convocar exposiciones y debates publicos.

« Etapa 3: Seguimiento de la redaccion del PGM, en la cual la participacion ciudadana tiene un peso
menor y en la que se publicara en la web del PGM toda la documentacion correspondiente a cada una
de las versiones aprobadas. También se dara difusion a los informes de respuesta a las alegaciones y
a las administraciones consultadas, asi como a un informe de sintesis de las principales modificaciones

introducidas en el PGM.

1.3. ESTRUCTURA'Y CONTENIDO DEL AVANCE DEL PLANEAMIENTO

De acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, el contenido documental debe ser suficiente para explicar
las propuestas y soluciones alternativas, al mismo tiempo que debe incluir los documentos de informacion
necesarios que justifiquen la adopcion de dichas propuestas.

El Avance que se presenta se estructura en el siguiente conjunto de documentos escritos y graficos:
DOCUMENTOS ESCRITOS
« Memoria informativa de analisis y diagnostico del ambito a ordenar y memoria de participacion.

La Memoria de la informacion analizada las distintas capes de informacion que han estado recogidas en
el Atlas de la informacion urbanistica de Coria con el objetivo de elaborar una diagnosis que conduzca
a definir los objetivos y los criterios generales del nuevo Plan General municipal de Coria que contiene
la Memoria de ordenacion del Avance del Plan.

En concreto, se analizan las siguientes informaciones: el encaje territorial de Coria en la comarca del
Valle del Alagon; las caracteristicas de su término municipal; la descripcion del medio natural y de las
caracteristicas de su territorio; los indicadores de salud de la poblacion de Coria vinculados a el
urbanismo; el planeamiento vigente en Coria y el su desarrollo; el estado de los distintos sistemas
generales (de la movilidad, de los espacios libres, de los equipamientos y dotaciones); las
caracteristicas de la poblacion, los hogares y las viviendas municipio; las caracteristicas de la propiedad
del suelo y de sus edificaciones; los usos globales del suelo, asi como los diferentes tejidos residenciales
y de actividades que caracterizan el municipio; la movilidad; las redes de servicios; la coherencia de
las protecciones propuestas por el Catalogo vigente respecto a la ordenacion establecida por el

planeamiento; y la capacidad econémica de los agentes publicos y privados.

La informacién que contiene el documento tiene que servir per a contribuir en el debate y la reflexion

que tiene que hacer la ciudadania en esta nueva fase de redaccion del nuevo PGM de Coria.
« Memoria de ordenacion

Con la definicion y justificacion de su adecuacion a los instrumentos de planeamiento territorial;
justificacion de la alternativa del modelo urbano y su adecuacion a los criterios de ordenacion
sostenible, sus objetivos y sus determinaciones generales. Contendra el estudio de movilidad con
analisis de transporte publico, dotaciones, caminos escolares y perspectiva de género.

Tanto los distintos analisis efectuados con las aportaciones derivadas del proceso participativo dan
forma a un documento de sintesis que formula y propone el conjunto de bases programaticas, directrices
estratégicas y acciones proyectuales que constituyen el Avance, de planeamiento que es el instrumento
que tiene que regir el modelo urbanistico del PGM de Coria.

Contiene, principalmente, la explicacion de las determinaciones que se proponen en el Avance de PGM.

Incluye un resumen de las principales consideraciones contenidas en el resto de documentos del Plan,
de tal manera que constituya la parte substancial de la propuesta ya que incorporan tanto las propuestas
como una parte seleccionada de los estudios justificativos que les avalen y que forman parte del Pla.
También contiene la documentacion grafica ardiente para hacer entender el conjunto de las propuestas,
mediante la incorporacion de los propios planos de propuesta reducidos, como de esquemas graficos
que permitan visualizar un modelo de Plan abierto que incorpora, a partir de una propuesta base, los
posibles escenarios de desarrollo que puede tomar el municipio, en funcion del resultado del proceso
de participacion ciudadana. Asi como la Memoria de viabilidad econémica y social y la Normativa con

distincion entre las determinaciones estructurales y las recomendaciones de desarrollo.
« Evaluacion ambiental

La documentacion ambiental avalia les determinaciones del Plan des de la perspectiva del
cumplimiento del concepto de desarrollo urbanistico sostenible. Contiene la documentacion ambiental
necesaria, a fin de que la Oficina Territorial de Accion de Evaluacién Ambiental pueda elaborar el
Documento de alcance que debe servir para la redaccion del Estudio ambiental estratégico en el
documento para la aprobacion inicial. El documento incorpora una amplia informacion respeto a los
distintos requerimientos ambientales (climatologia, usos del suelo, analisis del patrimonio natural,
ocupacion y consumo de suelo, ambiente atmosférico, modelo energético, gestion de materiales y de
los residuos, medidas de ecoeficiéncia en la urbanizacion y edificacion etc...), asi como, establece los
objetivos y criterios ambientales del Plan, evaluando las diferentes alternativas que presenta respeto a
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los modelos de implantacion territorial de los asentamientos y las actividades econdmicas y el proyecte
de les infraestructuras en el territorio.

DOCUMENTACION GRAFICA
« Documentacion grafica comprensiva del diagndstico y la propuesta de ordenacion.

« Planos de informacion urbanistica

Constituido por el Atlas de la informaciéon urbanistica, contiene un amplio vano de
documentacion grafica en la que se incluyen: el encaje territorial de Coria en la comarca del
Valle del Alagon; las caracteristicas del término municipal; la descripcion del medio natural
y de las caracteristicas de su territorio; los indicadores de salud de la poblacion de Coria
vinculados al urbanismo; el planeamiento vigente a Coria y su desarrollo; el estado de los
diferentes sistemas generales (de la movilidad, de los espacios libres, de los equipamientos
y dotaciones); las caracteristicas de la poblacion, los hogares y las viviendas del municipio;
las caracteristicas de la propiedad del suelo y de sus edificaciones; los usos globales del suelo,
asi como los diferentes tejidos residenciales y de actividades que caracterizan el municipio;
la movilidad; las redes de servicios; y los distintos elementos que forman parte del Catdlogo

de proteccion del patrimonio arquitectdnico, arqueolégico y natural vigente.

« Planos de ordenacion

Los planos sintesis de la propuesta resumen las opciones abiertas del presente documento,
en la base de la definicion de una opcion fisica que se complementa con el contenido de los
diferentes esquemas que acompanan este documento y que reflejan los distintos escenarios
posibles, en los que habra que materializar y concretar los Criterios objetivos y soluciones

generales:

1. Estructura territorial. DIN-A1 a escala 1:100.000.
2. Estructura municipal. DIN-A1 a escala 1:25.000.
3. Estructura urbana. DIN-A1 a escala 1:10.000.

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CORIA. Avance de Plan. Diciembre 2025.



MEMORIA DE ORDENACION

Elementos clave del sistema de espacios abiertos y su conectividad.

2. DIAGNOSIS Y CRITERIOS DEL PGM DE CORIA

Las propuestas que se plantean en este documento de Avance de planeamiento se fundamentan en el conjunto
de razonamientos, sugerencias y propuestas que se derivan del proceso de participacion publica ciudadana,
técnica e institucional; pero también en la voluntad de “"Pensar Coria” desde una perspectiva estratégica, donde
los proyectos de ambitos clave determinen el asentamiento urbano-territorio del siglo XXI.

En este sentido, el Avance de planeamiento debe servir para establecer las bases que prevén, anticipan y
configuran el modelo de desarrollo urbanistico para la ordenacion y el proyecto urbano y territorial que,
después de las sucesivas fases de informacion y debate publico, se convertira en el referente consensuado para
la norma urbanistica del municipio, en coordinacion con las previsiones de los planeamientos territoriales y

urbanisticos de rango superior, asi como los sectoriales concurrentes.

Los documentos de informacion representan una aportacion dialéctica, pero precisa, de las diversas opiniones
y posturas sobre la evaluacion del modelo urbanistico que se revisa y, al mismo tiempo, permiten la elaboracion
de un nuevo conjunto de directrices, acciones y propuestas concretas para un nuevo horizonte del futuro de
la villa en el contexto de su territorio de alcance e influencia real. Una revision fundamentada en el analisis
del modelo vigente, en su reorientacion, a partir de una disposicion que recoge la fuerza transformadora de la
gestion del urbanismo llevada a cabo en estos afios precedentes, apostando por la renovacion de la calidad
urbana, por una villa estructurada y por un territorio gestionado con cuidado.

Los criterios generales del Avance del Plan General de Coria se fundamentan en la diagnosis efectuada a partir
del analisis de las diferentes capas de informacion relacionadas en la Memoria de la informacion urbanistica.
La diagnosis y los criterios generales se resumen seguidamente, en nueve apartados, que a continuacion se
transcriben.

2.1. AL RESPECTO DE LA REVISION DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

DIAGNOSIS

« El marco territorial insta a integrar como estructura basica la proteccion del dominio publico
hidraulico, espacios naturales y los valores paisajisticos. Para ello, el PGM ha de reforzar los
corredores fluviales y agrarios, a la vez que condiciona usos para prevenir ocupaciones dispersas y

riesgos.

« Se pretende priorizar un modelo de asentamiento agrupado y eficiente en redes y servicios, frente a
la dispersion. Coria debe consolidarse como cabecera funcional del ambito territorial, especialmente

en cuanto a equipamientos y servicios supramunicipales.

« Las NNSS de 1989, con numerosas modificaciones, han generado un marco acumulativo y heterogéneo.
El PGM debe simplificar, ordenar y alinear el modelo urbano con la LOTUS, reforzando la compacidad,

la coherencia normativa y la capacidad de ejecucion.

e Resulta necesaria un refundido de las determinaciones, asi como una redefinicion operativa de
calificaciones y parametros para eliminar contradicciones y mejorar la aplicabilidad. Este ajuste debe
facilitar el encaje con el Plan Territorial y con la ordenacion sectorial.

« Las unidades de actuacion siguen siendo el principal instrumento para completar tejidos y garantizar
cesiones, aunque su desarrollo es desigual. El PGM debe priorizarlas y clarificar condiciones de

gestion, conexiones a redes y criterios de programacion.

« ElL PGM debe apoyarse en esta herramienta para resolver ambitos singulares sin recurrir a revisiones

constantes del planeamiento general.

e En suelo urbanizable, el desarrollo depende de planes parciales, por lo que su activacion debe
vincularse a continuidad urbana, disponibilidad de infraestructuras y viabilidad de ejecucion. Debe

evitarse que el suelo urbanizable funcione como reserva inactiva sin programacion realista.

« El planeamiento vigente presenta un potencial residencial elevado (en torno a 443.870 m? de techo y
unas 3.500 viviendas estimadas), concentrado principalmente en suelo urbano y, en segundo término,
en suelo urbanizable. La estrategia del PGM debe priorizar primero la capacidad interna (solares y
unidades de actuacion) antes de activar nuevas expansiones.

CRITERIOS GENERALES

« Partir del documento vigente y sus modificaciones puntuales como un documento que ha servido para
ordenar y orientar la actividad de los agentes del urbanismo en Coria en el periodo de vigencia del
planeamiento, adaptando las nuevas opciones urbanisticas a primeros de sostenibilidad que emana de
la vigente ley LOTUSE.

e Incorporar los documentos de los planes derivados tramitados en desarrollo del planeamiento vigente,
consolidando las opciones validas y con vigencia y actualizando los aspectos a modificar, analizando
las directrices y vinculaciones urbanisticas que todavia mantendran su vigencia y aquellas que se

tienen que revisar.

« Transcribir el planeamiento vigente sobre cartografia reciente adaptandolo a la realidad ejecutada.
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Planeamiento vigenete

D Limite Municipio Suelo urbano
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Rio Alagon Suelo urbanizable

Plantear una regulacion de las diferentes zonas edificables del suelo urbano partiendo de una
refundicion de la regulacion normativa de los diferentes planeamientos promovidos durante la
vigencia del plan, al mismo tiempo, buscando también una nueva estructura de la zonificacion que,
manteniendo la mayor interrelacion posible con las actuales zonas y con su nomenclatura, defina una

estructura ordenada y logica.

Introducir las modificaciones necesarias en el nuevo documento de planeamiento que sirvan para
actuar sobre los desajustes y potenciales del Plan general vigente en relacion en el pueblo
consolidado.

Definir los sectores de reforma y revision del régimen de suelo y de las calificaciones urbanisticas en
areas que se consideran susceptibles de modificacion por causas de gestion, de topografia o por
incoherencia o errores en el planeamiento vigente; afinar con rigor los sistemas de obtencion del
suelo por vialidad, zonas verdes y equipamientos publicos, segln el criterio basico de equilibrio entre

cargas y beneficios.

2.2. AL RESPECTO DE LA MOVILIDAD Y EL VIARIO

DIAGNOSIS

5.3.1 Clasificacion del suelo. Planeamiento vigente 1989.

Red general viaria. Accesos al municipio R

> Alineacién normativa y estratégica

Se debe integrar la movilidad como criterio estructural del planeamiento, alineado con el PEMS y con
los objetivos climaticos de reduccion de emisiones.

> Movilidad comarcal y gestion del trafico

La funcion de Coria como cabecera comarcal concentra flujos diarios que presionan los accesos, las
arterias principales y el estacionamiento. El Plan debe responder con una jerarquia viaria clara,
diferenciando los ejes de acceso y distribucion del trafico respecte a la red local, e incorporando
medidas de pacificacion y seguridad vial en los tramos urbanos mas expuestos. La gestion del trafico

debe garantizar la accesibilidad y actividad econdmica sin degradar la calidad del espacio publico.

> Movilidad activa y accesibilidad

Los avances en peatonalizado del casco historico son positivos, pero persisten discontinuidades y
déficits de accesibilidad y confort en itinerarios cotidianos. El Plan debe consolidar una red peatonal
continua y accesible que conecte el tejido mas historico, barrios de crecimiento, equipamientos y
espacios libres, mejorando cruces, iluminacion y continuidad de las aceras, abordando también el
tema del aparcamiento, planteando la eliminacion del vehiculo privado de ciertos espacios con un
caracter mas peatonal y valorando la posibilidad de generar espacios de estacionamiento disuasorios.
En paralelo, la red de carril bici resulta insuficiente, el Plan debe iniciar una malla ciclable basica y
segura, conectando todos los tejidos urbanos, asi como los itinerarios periurbanos y rurales para

favorecer el uso cotidiano y el ocio activo.

> Transporte publico y movilidad inclusiva

La ausencia de transporte publico urbano limita la accesibilidad cotidiana y refuerza la dependencia
del vehiculo privado. El Plan debe prever un modelo mas inclusivo, mejorando la accesibilidad a
paradas y servicios interurbanos y abriendo el marco para soluciones de transporte local o flexible
que conecte las diferentes tramas urbanas, de forma que el acceso a equipamientos y servicios basicos

no dependa exclusivamente del vehiculo privado.
> Sistemas de comunicacion

Coria presenta una accesibilidad territorial favorable por su relacion funcional con ejes regionales
(EX-A1, EX-108, EX-109) y su conexion indirecta con la A-66. El reto principal no es tanto la conexion

externa como su traduccion en oportunidades urbanas y logisticas sin generar barreras.

La estructura interna se apoya en los ejes norte-sur (Av. Alfonso VIl y Av. Virgen de Argeme) y su
conexion con la EX-109, con buena accesibilidad a areas industriales y a los principales accesos.
Persisten déficits de accesibilidad en ambitos periféricos de baja densidad y en el casco histdrico,
donde la seccion viaria y el aparcamiento son limitantes.

La existencia de sectores y ambitos pendientes de transformacion explica parte de las
discontinuidades de la red y la falta de materializacion de conexiones y dotaciones asociadas. La
prioridad debe centrarse en completar tramas y resolver enlaces basicos antes de activar nuevos

crecimientos periféricos.

La red de caminos rurales es un soporte esencial para la actividad agraria y la conexion con pedanias
y espacios de valor ambiental, ademas de su potencial recreativo. Debe ordenarse y mantenerse con
criterios de seguridad y compatibilidad de usos, integrando vias pecuarias e itinerarios verdes como
estructura de movilidad sostenible.
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CRITERIOS GENERALES

o Definir una estructura viaria de calles principales que distribuyan el trafico urbano desde la red
principal hasta la red local, dejando el resto de las calles como elementos de acceso a las viviendas,

mediante espacios viarios pacificados.
« Potenciar la circulacion de bicicletas a través de itinerarios compartidos con vehiculos y peatones.

o Establecer una red de esas civicas - calles verdes que conecten los principales polos de atraccion y

generacion de movilidad del municipio en modas no motorizados.

2.3. AL RESPECTO DEL SUELO NO URBANIZABLE Y LOS ESPACIOS ABIERTOS

DIAGNOSIS

« El suelo no urbanizable del municipio supone el 97,60% de la superficie total y se considera el punto
de partida por el sistema de espacios abiertos municipales. Los sistemas (parque y algunos

equipamientos) conforman la red de verdes urbanos.

o Desde una vision agregada de la estructura del sistema de espacios abiertos de la comarca de Alagon,
y teniendo en cuenta que el relieve y la hidrografia son los elementos territoriales que estructuran el
territorio, observamos que el municipio de Coria se localiza en una posicion central de la comarca y

en relacion con el rio y espacios agrarios.

e Articulaciones metropolitanas. A escala agregada podemos ver que Coria se sitla como punto de

articulacion hacia los municipios del alrededor.

e Red de caminos y jerarquia. La jerarquia de la red de caminos de Coria se organiza en tres niveles:
vias pecuarias; caminos de primer orden, incluyendo itinerarios paisajisticos tanto peatonales como
motorizados; y caminos de segundo orden de caracter local. La red local presenta una estructura en
dos ejes principales: uno que atraviesa el municipio y cruza el rio Alagén, y otro que sigue el curso
fluvial de forma horizontal, conectando también con los nlcleos de Puebla de Argeme y Rincon del
Obispo.

« Conectores fluviales. El rio Alagon estructura la comarca, y constituye el paso entre los dos planos
que delimita el valle del Alagon que separa dos estructuras tectonicas diferenciadas. El arroyo de los
Rosales y el arroyo del Sepulcro por las partes este y oeste del municipio respectivamente son espacios
de oportunidad para ser preservados como parques fluviales. Se observan cunas de espacios fluviales
que entran en el tejido urbano que deberian preservarse también como parques fluviales.

e Barreras y Puertas. En los limites entre los tejidos urbanos y el mosaico agroforestal existen barreras
como el paso de las carreteras EX-108 y EX109 y la autovia EX-A1. A lo largo de estas barreras se
detectan algunos puntos que ya funcionan como puertas. Las puertas deben permitir articular, a través
de los limites, la red verde urbana con el mosaico agroforestal que rodea al tejido urbano. Podemos
diferenciar 3 tipos: ecoductos, pasos inferiores y pasos superiores. Estas puertas son espacios que
deben funcionar como franjas de permeabilizacion. Por tanto, se propone la transformaciéon de

aquellas que necesiten ser mejoradas.

« Las consideraciones anteriores tienen repercusiones directas en las propuestas relacionadas con la
zonificacion del suelo no urbanizable, los espacios fluviales, la red de movilidad, los sistemas y en las
cesiones de verde y equipamiento en los sectores de desarrollo, asi como en la gestion de la matriz

agroforestal.

CRITERIOS GENERALES

o Dar cumplimiento a la determinacion de LOTUSE para proteger el suelo no urbanizable del término

municipio de Coria como espacios de Proteccion especial por su interés natural y agrario.

o  Proponer la regulacion del suelo no urbanizable en base al establecimiento de unas zonas especificas
estables asimilables a las unidades morfologicas y a unos componentes de calificacion variables,
establecidos en funcion de la cobertura actual o potencial, determinada a partir de la vocacion de
cada tipo de suelo y de la resistencia o tendencia natural a los cambios en uno u otro sentido,
incorporando criterios de proteccion del suelo, de los valores naturales y ecologicos y de las
actividades ruisticas.

o Conservar el potencial del sector agrario del municipio: actividades agricolas, forestales; ganaderas;
y otros, limitando el impacto de las actividades intensivas.

e Evaluar la posibilidad de desclasificar algunas zonas del municipio para ampliar la superficie de

corredor.

« Identificar en un catalogo especifico las construcciones situadas en suelo no urbanizable susceptibles
de reconstruccion o de rehabilitacion y justificar las razones que determinan la preservacion o, si se
tercia, la recuperacion, estableciendo los usos admitidos adecuados, que puedan incentivar su

rehabilitacion, a la vez que la actividad econémica del municipio.
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6.3.1 Estructura de equipamientos. Catalogacion segin las NNSS.1990.
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6.3.2 Estructura de equipamientos. Catalogacion segun tipo.

Analizar y evaluar el tratamiento urbanistico mas adecuado para los asentamientos de agrupaciones
de edificaciones irregulares implantados en el suelo no urbanizable que, actualmente, presentan

conflictos de integracion paisajistica y discordancia respeto el ordenamiento legal vigente.

2.4. AL RESPECTO DE LOS ESPACIOS LIBRES

DIAGNOSIS

El problema principal no es la falta de suelo reservado sino su escasa ejecucion, fragmentacion y baja
funcionalidad, con especial incidencia en el centro y en la articulacion entre piezas. El nuevo plan
debe estructurar un sistema continuo que conecte riberas, parques y espacios de proximidad,
incorporando ademas los espacios libres reales del casco histérico que hoy no estan formalmente

reconocidos.

El estandar tedrico del planeamiento es alto, pero el estandar efectivo desciende al descontar suelos
calificados no urbanizados o sin condiciones de uso publico. La mejora debe enfocarse en convertir
reservas en espacios funcionales y en aumentar la calidad y continuidad (sombra/arbolado,

accesibilidad y conexion), mas que en incrementar superficie nominal.

CRITERIOS GENERALES

Partiendo del concepto del asentamiento urbano-mosaico territorial, se pone de manifiesto la
necesidad de abordar la ordenacién de los sistemas naturales desde la consideracién del territorio
como un sistema entero. El conjunto de los espacios libres forma un sistema de vital importancia en
el mantenimiento de los principales procesos ecologicos y territoriales. Por lo tanto, el plan consistira
en la estructuracion del municipio a partir del rio Alagon como articulacion entre areas naturales y
areas urbanizadas, garantizando las continuidades ecoldgicas que puedan verse dificultadas por

cualquier posible infraestructura.

Estructurar el nuevo modelo urbano de Coria a partir del rio Alagon y los distintos arroyos que
caracterizan el municipio, elementos que recorren toda la longitudinalidad del Coria residencial como
una columna vertebral a la que se tienen que conectar otros parques y vias verdes que, como “costillas
verdes” de esta columna, faciliten la proximidad al nuevo eje articulador del municipio que sea de
convivencia para las distintas movilidades existentes. Esta columna es importante que se conecte a
una anilla verde que permita recorrer Coria vinculado a la naturaleza sin necesidad de cruzar el nlcleo

y permita establecer sinergias entre el espacio mas rustico y el mas urbanizado.

Conocidos los estandares en materia de espacios libres vigentes y potenciales del municipio, se
considera que las propuestas del PGM no tendran que ir tanto encaminadas a aspectos cuantitativos
como cualitativos. Muchas de las dotaciones de espacios libres del municipio provienen de cesiones
de suelo que los diferentes sectores de planeamiento han ido aportante en el pueblo. Hace falta pues
una intencionada articulacion de las piezas de suelo verdes generosas en extension, en algln caso
aisladas o emplazadas sobre territorios del municipio no tanto préximos como seria deseable, asi como

mejorar la calidad de estos haciendo frente al cambio climatico.

Interconectar las piezas de espacios libres (parques y plazas) mediante una red de itinerarios verdes

que permitan establecer las continuidades desde los espacios libres urbanos a los parques territoriales.

Mejorar la calidad de los espacios libres de proximidad del municipio. Facilitar el acceso a través de

calles verdes y esos civicos.

2.5. AL RESPECTO DE LOS EQUIPAMIENTOS

DIAGNOSIS

Aunque la ratio global actual es elevada y supera el minimo legal, esta distorsionado por grandes
piezas de baja intensidad de uso y por equipamientos implantados fuera de planeamiento. El déficit
real es de distribucion, accesibilidad de proximidad y equilibrio tipoldgico, por lo que la planificacion
debe priorizar la homogeneizacion territorial y la regularizacion/adecuacion urbanistica.

La red educativa presenta una cobertura generalmente favorable en la trama consolidada y refuerza
el papel comarcal de Coria en secundaria y formacion, pero aparecen vacios en areas periféricas de
baja densidad. Es necesario vincular reservas y futuras implantaciones a criterios de proximidad,

accesibilidad peatonal segura y conexion con itinerarios escolares.

La dotacion en superficie es amplia, pero excesivamente concentrada en un area periférica, lo que
reduce su alcance cotidiano para parte de la poblacion. El plan debe complementar los grandes
complejos con piezas de proximidad y mejorar su integracion urbana y la conectividad peatonal y

ciclista.
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CRITERIOS GENERALES

e La presencia de las piezas de equipamientos comunitarios dentro del contexto urbano tiene que

responder no solo a los factores relacionados con la cobertura o prestacion de determinados servicios
necesarios para la vida ciudadana, sino también y muy particularmente, a su capacidad estratégica

de calificar los espacios y los recorridos por encima de otros usos o implantaciones.

e Procurar por la interconexion de los diferentes equipamientos comunitarios con los espacios libres y

las vias civicas y verdes propuestas de su entorno y, a través de estos, con los otros equipamientos

del municipio, para crear un sistema claro de actividad social y calidad de vida.

« Complementar las actuales dotaciones existentes y previstas en funcion de las nuevas necesidades
que se generaran a partir de los posibles escenarios de poblacion. Estas previsiones tienen que tener
especial cura en la identificacion no solo de los aspectos cuantitativos generales de las nuevas
demandas, si no también y muy especialmente, de aquellos aspectos sectoriales que se definen en
funcion de las franjas de edad mas significativas de esta nueva poblacion, junto con la evolucion de

la poblacion ya existente.

« Comprobar que se dispone de reservas de suelo de equipamientos en cantidad y dimension suficiente,

especialmente para cubrir las necesidades de equipamientos extensivas: (docentes y deportivos).

2.6. AL RESPECTO DE LA POBLACION, LOS HOGARES Y LA VIVIENDA

DIAGNOSIS

> Respecto a la estructura de la propiedad el suelo

El término municipal presenta una estructura rdstica muy fragmentada, con un claro predominio de
parcelas pequefas (la mayoria por debajo de 3 ha), aunque coexistiendo con un nimero reducido de
grandes fincas que concentran una parte relevante de la superficie total. En el suelo urbano, la parcelacion
es también mayoritariamente menuda, con un peso muy alto de parcelas por debajo de 300 m2, lo que
condiciona tanto la capacidad de transformacion como las estrategias de renovacion y completado del
tejido.

> Respecto a las condiciones de edificacion de las zonas residenciales

Las areas de actividad econdmica responden mayoritariamente a una tipologia de nave de una planta (PB),
localizada en el perimetro urbano, con especial concentracion en el poligono de Los Rosales. El
planeamiento vigente establece parametros basicos (parcela minima, fachada minima y alturas en planos)
que situan las alturas habituales entre PB+1 y PB+3, garantizando un modelo productivo de baja altura

compatible con la logistica y la funcionalidad industrial.
> Respecto a las condiciones de edificacion de las zonas de actividad econémica

La edificacion residencial existente muestra una horquilla amplia (de PB a PB+8), pero con una altura
predominante baja (PB+1 y PB+2), asociada al casco historico y a los tejidos de baja densidad,
especialmente en Puebla de Argeme y Rincon del Obispo. El planeamiento vigente consolida este patron,
fijando con caracter general PB+2 como altura predominante y permitiendo mayores intensidades en los
ambitos de mayor densidad en torno al eje de la EX-109, donde se admiten alturas maximas superiores.

> Respecto a las parcelas de propiedad vertical y propiedad horizontal

Predomina claramente la propiedad vertical en el municipio (en torno al 81% de las parcelas urbanas
analizadas), coherente con un tejido de vivienda unifamiliar o de baja altura y con la presencia de parcelas
industriales sin division horizontal. La propiedad horizontal, mas vinculada a tipologias plurifamiliares, se
concentra en los ejes de mayor densidad y en ambitos donde la edificacion alcanza mayores alturas, siendo
un indicador de mayor complejidad de gestion y de necesidades especificas de conservacion vy

rehabilitacion.

CRITERIOS GENERALES

Dar respuesta al dimensionado cuantitativo que, de forma orientativa, se prevé para el nuevo Plan. De
acuerdo con las previsiones del Plan, el municipio puede dar cabida a aproximadamente 2.200 viviendas
nuevas. Esta cifra es superior con las previsiones de demanda de nueva vivienda, basadas en una hipotesis
de crecimiento de maximo 5 viviendas/1000 habitantes al afo (900 viviendas), a la cual se aplica un
coeficiente de factor 2,5 sobre la hipotesis de crecimiento (2.250 viviendas). De acuerdo con la estructura
actual del tipo de vivienda, el 71% de las nuevas viviendas tendran la consideracion de viviendas principales

u hogares.
Optimizar las posibilidades de nueva vivienda, de acuerdo con el criterio de crecimiento contenido.
Apostar por un modelo de vivienda basada en la densificacion estratégica y la contencion del crecimiento.

Diversificar la oferta de vivienda y el modelo de tenencia, esencialmente de propiedad en estos momentos.

Impulsar la promocion publica de viviendas y el fomento del alquiler.

Establecer mecanismos de gestion de los solares no edificados y de los pisos vacios.
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e Explotar la capacidad del Ayuntamiento en la hora de regular la implantacion de nuevas viviendas, de
forma que se puedan tomar medidas de ajuste segln los diferentes escenarios planteados (planeamiento

ajustable).

o Prever los mecanismos de gestion necesarios para garantizar la ejecucion de los instrumentos de

planeamiento y gestion aprobados, en coherencia a las necesidades del municipio de Coria.

2.7. AL RESPECTO DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA

DIAGNOSIS

o Laestructura laboral de Coria muestra un tejido productivo estable: 4.424 personas afiliadas a la Seguridad
Social y una participacion por sexo equilibrada (51,88 % hombres y 48,12 % mujeres), indicio de insercion
femenina en el empleo formal. No obstante, el perfil etario de la afiliacion evidencia un marcado
envejecimiento laboral (58,73 % mayores de 44 anos), con escasa presencia juvenil (3,80 % menores de
25), lo que anticipa retos de relevo generacional, transferencia de conocimiento y ajuste de
cualificaciones. La tasa de paro registrada (772 personas) presenta un sesgo de género significativo (60,62
% mujeres), que apunta a brechas en acceso, estabilidad y calidad del empleo, especialmente en ramas
con mayor estacionalidad y temporalidad.

« El nivel educativo dibuja un capital humano diversificado, con predominio de secundaria de primera etapa
(37,1 %) y una bolsa relevante de educacion superior (24,3 %), capaz de traccionar servicios avanzados y
perfiles cualificados. Convive, sin embargo, un 20,9 % con primaria o inferior, mayoritariamente poblacion
de mas edad, susceptible de requerir formacion permanente, refuerzo de competencias basicas y digitales
y equipamientos de proximidad. El 17,7 % con secundaria de segunda etapa/postsecundaria no superior
(bachillerato y FP) constituye una base operativa para formacion profesional dual y recualificacion
sectorial.

« En términos de capacidad econémica, la renta media por unidad de consumo crece de forma sostenida
entre 2015y 2023 (de 12.222 a 17.490 €/ano), con resiliencia en 2020 y un repunte notable en 2023 (+8,17
%). Este desempefno sugiere mejora del poder adquisitivo y margen para dinamizar demanda residencial y
de servicios, si bien exige atender el impacto de la inflacion y las brechas de género en el empleo para
evitar que el crecimiento intensifique desigualdades. En conjunto, Coria combina estabilidad econémica,
capital humano heterogéneo y tendencia positiva de renta, con retos claros en igualdad, relevo
generacional y alineacion formativa-productiva.

CRITERIOS GENERALES

e Hacer una apuesta para definir un modelo equilibrado de municipio en cuanto a la oferta de nuevas
viviendas y de nuevos puestos de trabajo y, en coherencia con esta afirmacion, determinar las reservas de
suelo necesarias para que esto sea posible.

e Adaptar la normativa de los poligonos de actividad econémica del municipio para permitir nuevos usos
compatibles con el uso industrial y atraer la industria no contaminante.

e Regular los usos en lugar de actividades. Es preferible regular las actividades mediante ordenanza, en
cuanto que las actividades son mucho mas numerosas y variables.

e Ordenar los volumenes de las edificaciones en relacion a las caracteristicas del terreno y del paisaje,

estableciendo criterios para su disposicion y orientacion en cuanto a su percepcion visual.

e Reordenar las areas de actividad economica con dificultades de accesos y circulaciones, ejecucion y/o

consolidacion, en este caso la zona norte.

2.8. AL RESPECTO DEL PATRIMONIO

ANALISIS Y DIAGNOSIS

« Coria presenta una estructura patrimonial nitida, basada en el recinto amurallado, los arrabales y los
crecimientos del siglo XX. El Plan debe asumir esta lectura como criterio de ordenacion, preservando la
estructura urbana historica y evitando transformaciones que introduzcan rupturas tipologicas o
volumétricas, especialmente en los bordes del casco historico y en los ejes de transicion hacia los

crecimientos contemporaneos.

e La condicion de Conjunto histérico BIC y la antigiiedad del PECH vigente hacen imprescindible su revision
y actualizacion, coordinada con el Plan para garantizar una regulacion efectiva de la conservacion,
rehabilitacion e intervencion. A la vez, el nuevo planeamiento debe incorporar un Catalogo de bienes
completo, integrando los elementos ya protegidas, los bienes sectoriales y los bienes emergentes, con
fichas georreferenciadas, niveles de proteccion coherentes y criterios de intervencion claros que permitan

compatibilizar preservacion y Nuevos usos.

« El paisaje urbano de Coria se expresa con fuerza en sus “fachadas de ciudad” y en los hitos principales
(Catedral, Murallas, Palacio Episcopal, Castillo, Seminario), por lo que el Plan debe proteger visuales y

accesos, regulando implantaciones en ambitos periurbanos y ruedos para evitar elementos discordantes.
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El corredor del rio Alagon, los puentes y el bosque de ribera, junto con los ruedos y elementos tradicionales
(caminos, linderos, canalizaciones), constituyen patrimonio ambiental y cultural a consolidar. En las
pedanias (Puebla de Argeme y Rincon del Obispo), la morfologia y tipologias de los poblados de
colonizacion deben reconocerse como patrimonio especifico, incorporando criterios de conservacion e
integracion paisajistica.

o Se detectan impactos que degradan la calidad patrimonial: trafico y estacionamiento en el casco histérico,
cableados e instalaciones aéreas, antenas y rétulos discordantes, ademas de algunas discordancias
volumétricas y tipologicas puntuales. El Plan debe orientar medidas de mejora progresiva: ordenacion del
espacio publico, reduccion de impactos visuales, criterios de integracion en frentes sensibles y puesta en
valor de elementos identitarios (pavimentos y piezas urbanas historicas, sefalizacion e itinerarios
culturales), vinculandolo a la actualizacion del PECH y a una gestion realista por fases.

CRITERIOS GENERALES
Segun el articulo 52 de la LOTUS, en sus apartados 1, 2y 3:

“1. Los catalogos son instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica que complementan las
determinaciones del planeamiento relativas a la conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanistico,
arquitectonico, historico, cultural, arqueoldgicos, etnograficos y similares. A tal efecto, contendran una
relacion detallada y la identificacion precisa de los bienes incluidos con sefialamiento del organismo que
propone su catalogacion.

2. Las determinaciones del catalogo que afecten a los bienes de interés cultural y a los bienes incluidos en el
inventario del patrimonio histérico y cultural de Extremadura seran determinaciones de ordenacion
estructural. Las determinaciones que afecten al resto de bienes seran detalladas.

3. El catalogo podra formar parte del Plan de Suelo Rustico, Plan General Municipal o de Planes Especiales, o
ser un instrumento independiente, en cuyo caso, su iniciativa y tramitacion seran las previstas para los planes
especiales, salvo la aprobacién definitiva que se realizara por la Junta de Extremadura o por el Ayuntamiento,
en funcion de sus competencias sobre determinaciones estructurales y detalladas.”

En base a este marco legal, el catalogo sera el instrumento encargado de:

a) Otorgar un régimen juridico a los edificios, elementos arquitectonicos y sus entornos de influencia,
asi como a los restos arqueoldgicos.

b) Establecer y fomentar las medidas y actuaciones publicas y privadas necesarias para la
conservacion, recuperacion y mejora de los elementos objeto de proteccion y de sus entornos.

c) Determinar el régimen de edificacion y de uso de los elementos objeto de proteccion y de sus
entornos, junto con la normativa técnica aplicable a las intervenciones, las formas de actuacién, de
colaboracion y de ayuda de la administracion, asi como el régimen disciplinario para la correccion de
las infracciones.

En el caso del municipio de Coria, se plantea la siguiente propuesta:

« Elaborar un catalogo actualizado del patrimonio municipal, que sirva como punto de partida y
herramienta de reflexion en torno a las intervenciones a realizar, con el objetivo de regular e
incorporar el patrimonio arquitectonico y ambiental como un elemento clave de la nueva ordenacion.
La preservacion y conservacion del conjunto patrimonial del municipio debe asumir un papel
protagonista dentro de la ordenacién derivada del nuevo planeamiento general, haciendo suyas las
propuestas generales contenidas en el Catalogo e integrando en la normativa del Plan las
determinaciones relativas a la preservacion y conservacion del patrimonio edificado. En este sentido,

la proteccion del patrimonio no debe entenderse como una amenaza, sino como una oportunidad.

o Estudiar con detalle las disposiciones comunes y particulares de cada elemento o edificio que se
incluya en el catalogo, dado que estos documentos, tal y como se redactan en la actualidad,
incorporan mediante fichas individualizadas toda la informacion de base que justifica su catalogacion
(valores detectados, estado de conservacion, contexto, etc.), junto con las disposiciones y preceptos
normativos para su adecuada valoracion y preservacion (ambito de proteccion, limites de
intervencion, usos, etc.).

Las propuestas de actuacion en este ambito pasan por dotar al municipio de esta herramienta basica que
permita tratar con rigor el patrimonio existente.

« Para la elaboracion del catalogo se partira de la documentacion existente hasta el momento, siendo
conscientes de la posibilidad de incorporar nuevos elementos.

e Particularizar, en los casos que sea necesario, la catalogacion de determinados elementos con
independencia del ambito también catalogado en el que se encuentren, puesto que la proteccion de
algunos bienes podria diluirse dentro de los ambitos genéricos donde estan ubicados.
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2.9. AL RESPECTO DE LA SALUD

ANALISIS Y DIAGNOSIS

4.3.1 Presencia de arroyos, canalizacion y estructura parcelaria. 1956-57

Coria dispone de una base territorial y paisajistica singular articulada por una red extensa de caminos —
muchos de ellos vias pecuarias— que enlaza espacios de alto interés (Dehesa Boyal, masas forestales) y se
complementa con la malla de canalizaciones de regadio. Sobre esta estructura se reconoce un anillo verde
historico formado por el arroyo del Sepulcro y la Colada de Valderrey, la margen derecha del rio Alagon,
el arroyo de Rosales y el canal de la Margen Derecha del Alagon, que operan simultaneamente como
corredor ecologico, soporte de movilidad blanda y borde identitario de la ciudad. A ello se suma la red de
secaderos, que constituye un sistema de hitos paisajisticos y espacios de actividad agricola-industrial con
potencial para usos de esparcimiento.

En términos urbanos, Coria cuenta con un nucleo consolidado y dotaciones de alcance comarcal, un
patrimonio cultural y etnografico reconocido y un ecosistema fluvial del Alagon que estructura
oportunidades de paisaje, salud y turismo lento. Existe, ademas, planificacion territorial comarcal (Ribera
de Fresnedosa-Valle del Alagon) y planeamiento urbano vigente con areas de crecimiento contiguas al
tejido consolidado; varias de ellas ya ejecutadas, priorizando las proximas a lo ya urbano. La proximidad
de comercio de primera necesidad a barrios vulnerables es un activo para la cohesion y el dia a dia.

Frente a estas fortalezas, emergen debilidades claras: la carencia de infraestructuras urbanas en
asentamientos en suelo rdstico, con riesgos directos para la salud y el ecosistema; barrios historicos con
bajo estado de conservacion y envejecimiento (mayores de 65 afos) y/o bajo nivel socioeconémico;
desconexion de los barrios pedaneos con el nicleo y entre si mediante modos no motorizados; y

equipamientos clave para mayores alejados de los barrios céntricos donde residen.

Las amenazas remiten a la posible consolidacion de un modelo de baja densidad en asentamientos en
rdstico —intensivo en consumo de suelo y carente de espacios de relacion y cuidados comunitarios—, a la
demanda de tipologias edificatorias ajenas al contexto territorial y poco adaptativas al cambio climatico,
y a una cartera de sectores en desarrollo muy extensa (45), de los que solo 18 se han ejecutado (28 % del
suelo previsto), lo que genera dispersion de esfuerzos, costes de oportunidad y fragmentacion.

Como oportunidades, destacan la consolidacion de un modelo urbano compacto y atractivo (en contraste
con la expansion irregular en ristico), la recuperacion y puesta en valor de infraestructuras verdes y
paisajisticas como recursos de salud y medio ambiente, y la conexion viable con modos no motorizados
entre zonas residenciales y productivas, reforzando el metabolismo urbano y la competitividad local.

CRITERIOS GENERALES

Espacios libres segun realidad ejecutada

Espacios brcs genormics - dboras Espacios ibees sin urbanizor Parquos y jardinos Sactoros on dosamollo

Corla 1:20.000

4.3.2 Espacios libres segun realidad ejecutada

Los criterios generales parten de una estructura verde entendida como infraestructura basica de salud
urbana, paisaje y movilidad. Se propone preservar y consolidar la extensa red de caminos —vias pecuarias
y servidumbres de riego— como columna vertebral de la conectividad ecoldgica y de los desplazamientos
no motorizados. Sobre esta base, se activa el anillo verde histoérico (arroyo del Sepulcro y Colada de
Valderrey, margen derecha del rio Alagon, arroyo de Rosales y canal de la Margen Derecha del Alagon)
como una ronda civico-ambiental que articula parques, sendas fluviales y accesos a la Dehesa Boyal y a
las masas forestales. La renaturalizacion se apoya en esos capilares para conectar zonas verdes, espacios
libres y los principales comercios y dotaciones, priorizando soluciones de confort climatico, drenaje
sostenible y biodiversidad. En paralelo, la red de secaderos se reconoce como sistema de hitos paisajisticos
y espacios de actividad agroindustrial con potencial para usos compatibles de interpretacion del paisaje,

cultura rural y esparcimiento.

En el espacio publico y el sistema dotacional, el objetivo es reforzar la cohesion social. Se propone
potenciar los espacios libres existentes, incluyendo aquellos de titularidad privada con vocacion de uso
comunitario, mediante acuerdos de gestion que aseguren su funcionamiento como recurso de salud y
convivencia. Se plantea la recualificacion de recorridos y entornos de los comercios y de las dotaciones de
ambito supramunicipal, garantizando accesos peatonales y ciclistas seguros, estancias confortables y
continuidad urbana. En el casco historico, la estrategia pasa por mejorar la accesibilidad y actualizar el
parque edificatorio (eficiencia energética, eliminacion de barreras, mejora de portales y trazas de
servicios) para atraer hogares y favorecer el comercio de proximidad. Asimismo, se persigue reequilibrar
la proximidad de equipamientos clave para mayores de 65 anos, acercando servicios sociosanitarios y de

cuidados a los barrios donde se concentra esta poblacion.

En movilidad, la prioridad es tejer una red continua y segura de modos no motorizados. Se impulsan
conexiones peatonales y ciclistas entre las pedanias y el nicleo de Coria, y entre las zonas residenciales y
productivas, integrandolas en el anillo verde y la red de caminos. El disefio se regira por criterios de
seguridad, continuidad y sombra, con soluciones de calmado de trafico donde proceda. La jerarquizacion
de la red viaria reducira el transito de paso en areas residenciales, favorecera el reparto modal hacia
caminar y pedalear y mejorara la accesibilidad cotidiana a comercios, dotaciones y espacios libres.

En cuanto al modelo urbano y la gestion del suelo, se apuesta por consolidar el patron compacto: completar
primero las areas contiguas al tejido existente y priorizar los sectores mas proximos a lo consolidado y con
mayor retorno social. Se desincentiva la expansion irregular en suelo ristico y se coordina con la estrategia
de asentamientos para regularizar lo viable y proteger la salud pUblica, evitando costes futuros. Las nuevas
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actuaciones promoveran tipologias adaptadas al clima y al contexto local, con altas prestaciones
energéticas y materiales compatibles con la resiliencia climatica. Finalmente, se propone programar la
cartera actual de sectores, pasando de un listado amplio a un portafolio ejecutable por fases, con hitos
de urbanizacion, calendario realista y mecanismos de seguimiento y evaluacion que aseguren la eficacia
de la inversion publica y privada.
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Il. BASES PROGRAMATICAS, DIRECTRICES ESTRATEGICAS Y ACCIONES
PROYECTUALES DEL PGM DE CORIA

El documento del Avance se fundamenta en base a los documentos de informacion urbanistica elaborados por
la Oficina del Plan y los estudios complementarios que incorpora; en particular los trabajos sobre el estudio
del medio, el pre-catalogo del patrimonio arquitectonico del municipio o la salud en el urbanismo, que
documentan la parte de la informacion que debe contener cualquier documento de Planificacion Urbanistica
Municipal, como documento de planeamiento general para el conjunto del territorio de Coria y por el futuro

de este municipio.

Las propuestas que se plantean en este documento de Avance del Plan, se fundamentan en el conjunto de
razonamientos, sugerencias y propuestas que se derivan del proceso de participacion plblica ciudadana,
técnica e institucional; pero también desde la voluntad de 'Pensar Coria’ desde una perspectiva estratégica,
donde los proyectos de ambitos claves determinen el municipio-territorio del siglo XXI.

En este sentido, el Avance del Plan, debe servir para establecer las bases que, prevén, anticipan, configuran
el modelo de desarrollo urbanistico para la ordenacién y el proyecto urbano y territorial que se convertira,
tras las sucesivas fases de informacion y debate plblico, en el referente consensuado por la norma urbanistica
del municipio, en coordinacion con las previsiones de los planeamientos territoriales y urbanisticos de rango

superior, asi como los sectoriales concurrentes.

Los diversos trabajos representan una aportacion dialéctica, pero precisa, de las diversas opiniones y posturas
sobre la evaluacion del modelo urbanistico que se revisa y, al mismo tiempo, permiten la elaboracion de un
nuevo conjunto de directrices, acciones y propuestas concretas para un nuevo horizonte para el futuro del
pueblo en el contexto de su territorio de alcance e influencia real. Una revision fundamentada en el analisis
del modelo vigente, de su reorientacion, a partir de una disposicion que recoge la fuerza transformadora de la
gestion del urbanismo llevado a cabo en estos afos precedentes, apostando por la renovacion de la calidad
urbana, por un pueblo estructurado y por un territorio gestionado con cuidado.

Estos trabajos dan forma a un documento de sintesis que formula y propone el conjunto de bases
programaticas, directrices estratégicas y acciones proyectuales que constituyen el Avance del Plan que es
el instrumento que debe regir el modelo urbanistico del PGM de Coria.

Las propuestas del nuevo PGM se apoyan en un conjunto de bases programaticas, que engloban los principales
potenciales que esta villa puede desarrollar en un nuevo futuro:

e Coria, como nucleo articulador y organizador del territorio de Rivera de Fresnedosa - Valle de
Alagén con una fuerte componente de caracter agraria y residencial y con un papel complementario
al de los grandes centros urbanos, aportando equilibrio territorial, preservacion del paisaje agrario y
funciones residenciales de media - baja densidad. Su posicion de proximidad estratégica con Plasencia
y la ciudad de Caceres le confieren oportunidades que, junto con las infraestructuras estructurantes

tan cercanas, las complementan.

e Coria, municipio verde y equipado. La presencia del espacio verde en el pueblo de Coria es una
constante que incluye todas las escaleras de la planificacion, desde la pequena plaza de proximidad
hasta el parque territorial, incluyendo una parte significativa de parques urbanos que hacen del
municipio un verdadero pueblo verde, con una importante dotacion de servicios y una reserva ain con
mayor potencial, que avalan la calidad del verde y de los equipamientos del municipio.

e Coria, pueblo de calidad en la residencia, los servicios y la actividad econémica. El crecimiento de
Coria se ha configurado, en base a un modelo de vivienda mixto entre plurifamiliar y unifamiliar que
le ha conferido un alto nivel de calidad del habitat residencial con un potencial por desarrollar en el
caracter industrial de la villa, define un elemento de base sobre el que definir un escenario de futuro
que potencie, aln mas y con mayores grados de intensidad y especializacion, el peso industrial del
municipio con la incorporacion de nuevos sectores productivos emergentes. De lo contrario, el peso
que representa la economia de los servicios en Coria debe permitir definir un escenario en el futuro

de consolidacion del municipio como centro de servicios a una escala territorial superior.

o Coria, comprometida con el cambio climatico. La sostenibilidad y hacer frente al cambio climatico
debe ser, en el nuevo urbanismo del siglo XXI, un referente permanente sobre el que ordenar el futuro
del urbanismo de Coria, un pueblo que debe sustentar su desarrollo sobre tres pilares fundamentales
en la definicion de su futuro inmediato y a largo plazo: la cohesion social, la viabilidad econémica y

la integracion ambiental.

« Coria, dual: compacta, extensa y polinuclear. El municipio y la ciudad de Coria son un referente y
un modelo claro de lo que se puede considerar una ciudad compacta, extensa y polinuclear a la vez.
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Compacta en el sentido mas literal de la optimizacion del suelo, entendido como un recurso natural
escaso y limitado, que debe aprovecharse con asentamientos urbanos de densidades razonables vy, al
mismo tiempo, extensa por la presencia de nlcleos residenciales dispersos y zonas de baja densidad.
Ademas, Coria es polinuclear gracias a la integracion de dos pedanias, Puebla de Argeme y Rincon del
Obispo, que aportan dinamismo y diversidad al territorio municipal. Estos elementos claros del
urbanismo de Coria se suman a una oferta de usos y actividades diversa que incluye comercio,
industria, servicios, cultura y deportes, conformando un ecosistema urbano mixto y diverso, de
referencia en la comarca del norte de Extremadura.

La revision del planeamiento vigente de Coria parte de las siguientes consideraciones, fundamentales para
enmarcar el contexto sociocultural en el que se produce su discusion:

- La constancia de la vigencia de las propuestas respecto al dimensionado general del municipio que se
incluyen los diferentes planes territoriales y que el presente PGM, dentro de su capacidad y
legitimidad, debe concretar y ajustar, sobre el desarrollo demografico previsible en el horizonte de
los quince o veinte afos proximos.

- El contexto de la revision del plan se sitla en el interés de desarrollar una actualizacion de la
ordenacion integra del territorio, de manera que el urbanismo a desarrollar se base en principios de
sostenibilidad y de calidad ambiental, para que la calidad territorial repercuta, significativamente,
en la calidad de vida de los vecinos y vecinas y en el refuerzo del equilibrio social en cuanto al acceso
a los servicios del pueblo, y de la preocupacion por el mantenimiento y desarrollo de los valores del
medio rural y del medio natural que lo rodean.

- La consideracion de que la realidad municipal de Coria, presenta una caracteristica dual propia, con
un centro urbano consolidado en torno al nlcleo originario y el crecimiento en base a la presencia de
construcciones irregulares y 2 pedanias que el Plan debera proponer las medidas adecuadas para
minimizar el impacto ambiental de las mismas y al mismo tiempo facilitar su integracion en el proceso

urbano municipal

Las opciones del Plan se desarrollaran, pues, dentro de seis directrices estratégicas que se concretan en las

propuestas y alternativas, escritos y graficos que acompainan este Avance:

1. La potenciaciéon de los espacios libres, con el rio Alagén como vertebrador y del suelo rustico. La
cantidad y calidad del término municipal y la presencia rica de espacios de esta naturaleza junto con el rio
Alagdn deben hacer de esta componente un elemento de calidad del conjunto, incorporando un doble nivel de
criterios. Por una parte, la definicion de los elementos estructurantes de este conjunto de espacios: el rio
Alagon, los espacios de interés natural y los conectores; y, por otro, la clasificacion y regulacion del resto de
areas que conforman el conjunto del término municipal. Coria es un municipio con potencial de espacios libres,
lo que se ha aprovechado como elemento conector y de transicion entre suelo urbano y suelo rastico, ademas
de servir como base de esponjamiento y asentamiento urbano de alta calidad ambiental y directamente
relacionado con el entorno natural.

2. El mantenimiento y la mejora de la cantidad y calidad de la oferta de equipamiento y espacios libres
del municipio que mantenga un ambito urbano saludable y de alta calidad ambiental y directamente
relacionado con el entorno natural. Sera necesario que el nuevo planeamiento mejore las relaciones entre las
diferentes escaleras de los espacios libres articulando un espacio sistémico del verde que integre los espacios
libres de proximidad hasta el parque territorial. Con respecto a los equipamientos de la oferta con especial
atencion a los equipamientos mas extensivos como son los educativos y los deportivos, deben buscar la

cobertura generosa sobre las potenciales demandas de estos suelos en el futuro.

3. La potenciacion de la movilidad saludable del municipio busca reducir los efectos de la contaminacion y
del ruido sobre la salud de la poblacion y minimizar las emisiones de gases de efecto invernadero. El trafico
rodado es la principal fuente de contaminacion y ruido, afectando especialmente a bebés, personas mayores
y personas con enfermedades respiratorias. Por ello, los desplazamientos a pie y en medios de transporte no
motorizados deben ser prioritarios, mejorando la calidad de vida de los ciudadanos, fomentando la salud

publica y contribuyendo a la lucha contra el cambio climatico.

4, La apuesta por el crecimiento interior y la recalificacion urbana, esto es hacer mas pueblo dentro del
pueblo, sin incrementar los limites del suelo urbano y manteniendo la orografia actual del suelo rustico,
apostando por un asentamiento urbano compacto y no difuso. Dadas las caracteristicas de Coria respecto a los
limites de suelo urbano y respecto a los suelos que de éste quedan libres, el nuevo proyecto debe evaluar el
estado actual y las potencialidades de los tejidos urbanos existentes, residenciales e industriales, no solo desde
una perspectiva cuantitativa o de capacidad de crecimiento, sino también desde la posibilidad de identificar
ambitos de reordenacion o transformacion que se conviertan en elementos clave en los proceso de
reestructuracion urbana. Esta mirada sobre el asentamiento urbano consolidado comportara atender a la
diversificacion de la oferta residencial y de las actividades economicas, con especial atencion a la vivienda
protegida, priorizando el alquiler, y a los puestos de trabajo actualmente existentes en el municipio de forma
que la presencia de tejido productivo debe ser la base de un proyecto que potencie las capacidades econémicas
del territorio, diversificando las actividades y mejorando su competitividad.

5. La apuesta por la salud en el urbanismo, una planificacion del municipio debe atender a la mejora de la
salud de la poblacion mediante un urbanismo que reduzca los impactos negativos del entorno construido. Esto
implica promover espacios libres, zonas verdes y entornos urbanos que favorezcan la actividad fisica, la
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movilidad saludable y la calidad del aire. Garantizar un entorno saludable contribuye al bienestar de todos los
ciudadanos, especialmente de los mas vulnerables, como infantes, personas mayores y personas con

enfermedades crénicas o respiratorias, reforzando la calidad de vida y la sostenibilidad del municipio.

6. La integracion del patrimonio en el proyecto del municipio. El patrimonio arquitectonico constituye uno
de los principales referentes identitarios de Coria y debe adquirir un papel mas central en la ordenacion del
nuevo planeamiento general. Ello exige reforzar la atencion al catalogo y a los elementos y conjuntos de valor
historico, artistico y ambiental, con especial prioridad para el nlcleo historico y la muralla que lo define. En
este marco, se promueve una relectura historica de los componentes mas significativos como base argumental
para orientar el crecimiento y las transformaciones, consolidando la preservacion de los valores patrimoniales
desde un enfoque técnico y, a la vez, cultural. El Plan incorporara, ademas, la deteccion de bienes emergentes
y nuevas miradas patrimoniales, ampliando el alcance del catalogo al ambito urbano y periurbano, e impulsara
acciones de difusion y sensibilizacion para reforzar el patrimonio como sefial de pertenencia. Finalmente, se
abordaran las vulnerabilidades de los bienes catalogados —en particular las vinculadas a tipologias
constructivas— y se preservaran los ruedos urbanos como espacios de transicion con alto valor paisajistico entre

los nucleos y su entorno natural.

Las bases programaticas y las directrices estratégicas del Plan se materializan en las siguientes acciones
proyectuales de un urbanismo activador de las funciones urbanas, con un buen soporte espacial e
infraestructural ordenado:

1. Integrar el patrimonio y el paisaje del entorno.
2. Interconectar los espacios libres y abrir-conectar el municipio al rio Alagon.
3. Mejorar las dotaciones del pueblo de forma equilibrada e integral.

4. Ajustar la regulacion de la edificacion y calificacion del suelo. Mantener una coherente oferta de
suelo residencial.

5. Diversificar la oferta de actividad econémica

6. Ordenar - regular los asentamientos irregulares

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CORIA. Avance de Plan. Diciembre 2025.

16



MEMORIA DE ORDENACION

Ill. ACCIONES PROYECTUALES DEL AVANCE DE PLAN DE CORIA

1. INTEGRAR EL PATRIMONIO Y EL PAISAJE DEL ENTORNO

Este Plan apuesta por la recuperacion del patrimonio a partir de su rehabilitacion y puesta en uso como
elementos fundamentales para garantizar su aprovechamiento por los ciudadanos, y una verdadera proteccion
que no se limite estrictamente a la valoracion y preservacion de los valores culturales del patrimonio, sino que
tenga en cuenta también los valores sociales y econémicos —su potencial para dinamizar y enriquecer la calidad
urbana de Coria— como parametros esenciales que necesariamente condicionan los procesos de intervencion
que el avance del Plan implementa en el conjunto del pueblo.

La evolucion urbana que se prevé en los proximos afios debe poner en marcha una nueva manera de entender
y valorar determinados elementos del Catadlogo que pueda poner énfasis en aspectos diferentes o
complementarios a los contemplados hasta ahora. Mas alla de la posible relectura de los valores culturales y
plasticos de los elementos y de una reinterpretacion de su papel dentro del contexto de la historia del
municipio, la nueva formulacion del Catalogo deberia atender también a nuevos factores de evaluacion, como
serian la incorporacion de los valores identitarios y pedagogicos que puedan relacionarse y formar parte de
recorridos e itinerarios significativos capaces de explicar en el futuro los elementos mas relevantes de la
historia econémica y social de Coria.

La elaboracion de un instrumento de planeamiento general y la consideracion respecto a las determinaciones
del catalogo del patrimonio arquitectdnico debe incorporar una coherente correspondencia entre la voluntad
de proteger el patrimonio arquitectonico y los derechos urbanisticos, y debe estar presente en la elaboracion
de los actuales instrumentos de planeamiento, de forma que aquellas determinaciones y clasificaciones que el
correspondiente catalogo establezca para el listado de los edificios catalogados: BCIN, BCIL o bienes de
proteccion urbanistica, asi como el establecimiento de coherencia formal de determinados paisajes y tejidos
urbanos de nuestros municipios, sea necesario que vayan acompanadas de una regulacion ajustada y precisa
de lo que otorga el planeamiento, evitando en cualquier caso la posibilidad de solicitud de indemnizaciones
por limitaciones singulares impuestas. De tal forma que, al igual que la gestion ambiental, el patrimonio y la
cultura estén presentes desde el inicio en la redaccion y regulacion de los planes de ordenacién urbanistica

municipal.

1.1. REGULACION E INTEGRACION DEL PATRIMONIO

Este Avance de Plan propone integrar el Catalogo de Bienes a proteger del término de Coria, incorporando
aquellos elementos que han alcanzado la antigliedad necesaria para ser incorporados con posterioridad a su
redaccioén, y asume las propuestas generales contenidas en el mismo documento, integrando en la normativa
del Plan las determinaciones respecto a la preservacion y conservacion del conjunto patrimonial edificado y
del casco histérico.

Ademas de dar cumplimiento al nuevo marco normativo, la redaccion del catalogo es necesaria para la
proteccion del patrimonio cultural del término municipal de Coria, unificando en un Unico documento marco
todo el término; para incorporar, por su valor arquitectonico, historico y/o cultural, bienes actualmente no
protegidos y relevantes en la historia y evolucion de Coria y su patrimonio arqueologico.

A continuacion, se relaciona el conjunto de propuestas que el Avance de Plan incorpora como instrumento
global de intervencion en el conjunto del pueblo. Las nuevas propuestas de regulacion respecto al conjunto
patrimonial parten de un reconocimiento previo que se estructura en niveles y que, posteriormente, serviran
para determinar los diferentes niveles de intervencion que deberan aplicarse en el nuevo Plan General

Municipal.

- La localizacion individualizada de los elementos singulares (elementos patrimoniales urbanos y
rurales) sobre los que se ha edificado el asentamiento urbano y el territorio historico. Esto justifica
el Inventario de edificios, lugares y elementos arqueoldgicos y, con esta primera aproximacion a
priori, se puede formar una base de conocimiento con aquellos elementos singulares que hayan sido
filtrados y reconocidos en un periodo mas o menos largo de tiempo. El criterio metodoldgico es, por
tanto, establecer un inventario de aquellos elementos mas importantes de la cultura patrimonial
inmobiliaria del término. El objetivo del Inventario es, una vez analizados e incorporados en el mismo
los elementos que presentan algunos de los valores establecidos previamente, determinar la
calificacion especifica del inmueble, ya sea como BCIN o BCIL.

- La identificacion de los ambientes y ejes a proteger, que responden a actuaciones urbanisticas bien
definidas y que caracterizan, de manera singular, ciertos espacios del pueblo actual. Estos conjuntos,
tramas o ambientes deben poder identificar su origen y, por tanto, la normativa de desarrollo del
nuevo Plan sobre ellos debe tener muy presentes las circunstancias urbanisticas especificas que los
generaron y aquellas normativas que las determinaron. Es por ello que deben ser tratados con una
normativa especifica, dada su homogeneidad. Esencialmente, estos valores de singularidad y
homogeneidad dentro del contexto urbano general estan presentes en los distintos crecimientos del
pueblo. Dentro de este apartado se diferenciaran aquellos conjuntos y tramas que responden a un
proceso de construccion realizado en base a un plan anterior, de aquellos que tienen su origen en un

proyecto concreto y unitario que fue la razon de su construccion.
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El nuevo Plan se formula desde la conciencia de que la identificacion y proteccion del patrimonio que plantea
se refiere a un determinado momento historico y que estas estan sujetas a las posibles variaciones que puedan

darse en base al normal proceso de evolucion del pueblo.

1.2. SOBRE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

La proteccion arqueoldgica se regulara en funcion del procedimiento de gestion, segun la valoracion de los
elementos inventariados en la Carta Arqueoldgica de Coria. Mientras no se haya redactado la carta mencionada,
se determinara un procedimiento para articular la proteccion a partir del dictamen que se generara

técnicamente cuando aparezcan restos no controlados previamente.

1.3. INTEGRACION DEL PATRIMONIO EN LA REGENERACION DEL CASCO HISTORICO

Se promoveran actuaciones dirigidas a la revitalizacion integral del casco histérico de Coria, integrando la
proteccion del patrimonio arquitecténico y urbano con la mejora de la calidad de vida de sus residentes. Estas
acciones contemplan la reordenacion y cualificacion del espacio publico, la mejora de la accesibilidad, la
incorporacion de nuevos equipamientos de proximidad y la activacion de usos compatibles que favorezcan la

dinamizacion social y econdémica del centro historico, manteniendo su caracter y valores identitarios.

1.4. PATRIMONIO NATURAL Y RED PATRIMONIO PAISAJE

Los valores del territorio los reconocemos a través de la expresion subjetiva de sus habitantes. Una
manifestacion concreta de los imaginarios de los mismos se expresa en los “paisajes” que se consideran
representativos de la memoria de las geografias personales: edificios simbolicos, fachadas urbanas, enclaves y
espacios urbanos, enclaves y espacios territoriales, bosques y arboledas, espacios de ribera, colinas, etc. Se
pretende integrar en el PGM los retos de la gestion de las cualidades paisajisticas del territorio y del municipio
de Coria dentro de sus respectivos sistemas de paisaje regionales.

El nuevo Plan reconocera los elementos naturales actualmente protegidos con el objetivo de integrar su
conservacion dentro de las diferentes propuestas de ordenacion como elementos de valor histérico, cultural y
ambiental.

Atendiendo a los documentos preceptivos que influyen en el PGM se considera oportuno iniciar, en esta fase
de Avance, una identificacion de los ambitos y elementos que constituyen “paisajes cualitativos” que merecen
ser considerados en lo que respecta a la ordenacion del territorio, abriendo en la fase de consulta y
participacion de la exposicion publica un espacio de sugerencias especificas para recoger aquellas que sean
objeto de valoracion social.

En Coria, el casco historico, el mosaico agricola-forestal tradicional, el rio Alagon, los montes, los bosques de
ribera, las dehesas circundantes y, de forma especial y caracterizadora, los arroyos, asi como las casas y
cortijos historicos, constituyen los elementos vertebradores del patrimonio-paisaje que el Plan debe ayudar a
articular para facilitar su gestion, como paisaje cultural singular e identitario dentro de los diversos paisajes

especificos de Extremadura.

Su identificacion como paisajes de atencion especial encontrara, en el despliegue del PGM, los instrumentos
normativos y de gestion correspondientes en relacion con los objetivos determinados para cada territorio.
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2. INTERCONECTAR LOS ESPACIOS LIBRES Y ABRIR-CONECTAR EL MUNICIPIO AL RiO

ALAGON

La estructura del sistema de espacios libres se aborda a partir del reconocimiento realizado en los documentos
de informacion, en los que se aprecia una constante mejora de las condiciones y un aumento cuantitativo y
cualitativo de los espacios libres en el interior de la villa, con una especial significacion por el rol estructurador
que deberan tener los espacios libres en la configuracion del nuevo proyecto urbano y territorial que resulte

de este Plan General Municipal.

El nuevo Plan propone una mejora de esta condicion verde del pueblo, integrando los arroyos y las zonas verdes
urbanas del municipio en un sistema estructurado de relaciones, donde el espacio libre cumpla a la vez la
doble funcion de conector y limite entre la urbe consolidada y compacta y el espacio rural y agroforestal de
su entorno, asi como establecer transiciones ecologicas entre las distintas categorias del suelo. Este principio
se integra en el Plan a partir de las determinaciones ya explicitadas en el apartado de bases programaticas y

directrices estratégicas del PGM de Coria, que constituyen la base de la propuesta del Plan.

1. Lared de grandes espacios abiertos territoriales, que incluye tanto los entornos mas cercano al rio
Alagon y el mas montafioso del casco historico del término, como los espacios de mayor valor
agronémico del mosaico de areas que conforman el espacio rural, agrario y natural del entorno de
Coria, y de forma especial las zonas mas bajas del municipio, donde se concentran los terrenos de
mayor calidad agricola.

2. El conjunto de los arroyos y cauces que recorren todo el término municipal y que son los conectores
ambientales y naturales mas privilegiados del municipio de Coria, que pueden conformar una anilla

verde estructurante, junto con el rio Alagon.

3. Las plazas urbanas, espacios de significacion, convivencia y relacién ciudadana, asi como la

localizacion y ampliacion de nuevos espacios libres urbanos.

4, Lainterconexion de las "piezas” (parques y plazas) mediante una red de senderos verdes e itinerarios
verdes.

El objetivo final sera disponer de una trama verde compuesta por "areas” e “itinerarios” relacionados e
interconectados de tal forma que todo actle como un sistema de relaciones jerarquizadas, donde coexistan
ordenes y funciones diversas en cada espacio y conector, y donde sea posible una transicion entre el
asentamiento urbano compacto y el territorio natural del entorno no urbanizado, actuando como un conector
mas y no como una barrera impuesta al crecimiento del municipio. El Plan debera incorporar el valor del suelo
libre como un elemento de mejora de la calidad de vida de los ciudadanos, y donde las zonas verdes se
entiendan como constituyentes de una estructura basica fundamental para la definicion del nuevo modelo

urbano.

2.1. LOS ARROYOS Y RiO ALAGON COMO PARQUES URBANOS Y ESPACIOS CONECTORES

La privilegiada posicién de Coria, conectada por los arroyos y por su condicion de municipio bisagra entre
infraestructuras (viarias e hidrograficas), le confiere a Coria la cualidad de pueblo en contacto con el entorno
natural cercano, que se vera reforzada por el proyecto de los elementos verdes que deben garantizar esta
continuidad.

Dentro del término municipal se localiza un conjunto de arroyos, rio y conectores de alto valor paisajistico y
medioambiental, que el Plan propone integrar como espacios de parque conectores del pueblo con su entorno
natural mas proximo. En el interior del pueblo de Coria, los arroyos adoptan diferentes formas y dimensiones,

pudiéndose diferenciar morfoldgicamente, en su seccion, tres partes:

El fondo: Corresponde, mayoritariamente, al espacio por donde discurre el agua de forma
intermitente y que constituye el lecho del curso fluvial. Es un espacio cuyo uso esta condicionado
principalmente por la cuenca fluvial y el transporte y canalizacion del agua, por lo que no se le puede

asignar otro uso.

La ladera: Es la parte que conecta la parte inferior del fondo con la parte superior del balcon y que,
en general, en la mayoria de los arroyos de Coria presenta una pendiente bastante elevada, con
inclinaciones siempre superiores al 20%, lo que hace que sea un espacio mas propio de suelo no

urbanizable que de suelo urbano, debido a su nula capacidad para acoger usos urbanos.

El balcon: Corresponde a la parte superior del arroyo y coincide aproximadamente con la cota en la
que se asienta el pueblo actual (excluyendo el casco historico), con anchuras y franjas de muy distinta
dimension, ya que hay lugares donde el arroyo es casi vertical y apenas dispone de un pequefo espacio
para desembocar o pasear, mientras que en otras partes este espacio es mas amplio y permite la
definicion de un parque lineal de mayor dimension y, por tanto, con capacidad para acoger usos de

paseo y ocio asociados a esta pieza de parque urbano.

La ordenacion e integracion de los arroyos en el nuevo proyecto del Plan debe permitir configurar un municipio
privilegiado y de calidad respecto a su relacion con los espacios libres, con dos parques urbanos potenciales
asociados a cada uno de los arroyos/cursos fluviales:
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- El Parque del arroyo de Rosales. Situado en la parte este del pueblo, es uno de los arroyos de cauce
menor y mayor cercania y el que, de forma mas inmediata, debe integrarse en el conjunto de la villa
como un gran parque natural que estructure una anilla verde, ya que la mayor parte de su recorrido
se ha configurado cerca de los sectores de desarrollo residencial ejecutados en los afos mas recientes

del crecimiento de Coria.

El futuro parque de Rosales inicia su recorrido en Coria precisamente en la mezcla de las aguas
procedentes del canal de la Margen Derecha del Alagdn y arroyo de Ligas. Su trazado discurre por
ambitos urbanizados e industriales. Tiene un tramo canalizado y el ambito se asienta sobre una masa
subterranea dentro del area de captacion de la zona sensible Embalse de Alcantara Il del Plan
Hidrologico del Tajo.

Su trazado discurre de forma alargada rodeando todo el nicleo urbano en sentido noreste-sureste,
convirtiéndose finalmente en el rio Alagon a la altura de la entrada principal a la villa por la EX109,
en el sur del nlcleo. En conjunto, este parque podria totalizar una superficie de unos 400.000 m2 de
suelo, con un recorrido lineal de aproximadamente 1,8 kildometros y una anchura muy variable que va
desde los 100 metros en su parte mas estrecha hasta cerca de 300 metros en sus partes mas anchas.
El parque-arroyo de Rosales integra en su entorno un conjunto de equipamientos de naturaleza diversa
como el IES Caurium, la residencial Inmaculada, llegando hasta el complejo deportivo municipal que
confluye con el paseo de la isla, convirtiéndose asi en el principal elemento de la estructura urbana

de Coria y, por extension, en uno de los espacios de mayor referencia y significacion del pueblo.

- El Parque del arroyo del Sepulcro. Situado en la parte oeste del pueblo, es uno arroyo de cauce
menor y suficiente cercano al nlcleo urbanizado de Coria, que también debe integrarse en el conjunto
de la villa como un gran parque natural que estructure la misma anilla verde comentada con
anterioridad, ya que la mayor parte de su recorrido se configura cerca de los sectores de desarrollo
residencial ejecutados en los afos mas recientes, de grandes infraestructuras de dotaciones de

referencia del municipio y territorio, y sectores que aln restan por desarrollar.

El futuro parque del Sepulcro inicia su recorrido en el Sierro de Coria. Su trazado discurre por ambitos

de suelo rural y cerca de sectores periurbanos y agrarios.

Su trazado discurre de forma alargada rodeado todo el nicleo urbano en sentido noroeste-suroeste,
convirtiéndose finalmente en el rio Alagon a la altura de la entrada a la villa por la carretera de
Casillas de Coria a Coria, formando parte del parque fluvial de Tamujal, en el sur del nlcleo. En
conjunto, este parque podria totalizar una superficie de unos 700.000 m2 de suelo, con un recorrido
lineal de aproximadamente 2,3 kilometros y una anchura muy variable. El parque-arroyo del Sepulcro
integra en su entorno un conjunto de equipamientos de naturaleza diversa como la residencia San
Nicolas de Bari, el Hospital Ciudad de Coria, el servicio publico de empleo estatal o el IES Alagdn,
llegando hasta el casco antiguo y el complejo deportivo municipal que incluye los campos de fitbol y
la zona industrial que alberga la empresa Cidacos, que confluye con el paseo de la isla, convirtiéndose
asi en otro principal elemento de la estructura urbana de Coria y, por extension, en uno de los espacios
de mayor referencia y significacion del pueblo dada su condicion de recoser grandes equipamientos
de referencia del territorio.

Los dos torrentes confluyen en la parte inferior en el parque/paseo de la Isleta al rio Alagén, en un territorio
de confluencia de aguas, privilegiado por sus cualidades paisajisticas y territoriales, y que el Plan preservara
y propone ampliar, ya que, ademas, sobre él confluyen las maximas sensibilidades ambientales y, al mismo
tiempo, es una de las piezas mas significativas e importantes de los espacios libres de Coria por su proximidad
al nlcleo. La condicién de parque y su continuidad posterior hasta el parque de Cadenetas hacen de este
ambito un verdadero pulmon verde del pueblo y un espacio bisagra entre los tejidos de edificacion continua
de las calles del centro y las dotaciones situadas al sur del nicleo urbano.
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2.2. MEJORAR LA CALIDAD DE LOS ESPACIOS LIBRES DE PROXIMIDAD

Desde la residencia, el sistema de parques y plazas constituye el primer ambito de servicio lidico para la
poblacion y, a la vez, es el que permite el acercamiento de las personas al espacio libre y a la vegetacion. Son

lo que llamamos “espacios libres de proximidad”.

Coria ya cuenta con una constelacion de pequenos espacios libres de proximidad bien distribuidos por toda la

localidad. No obstante, la poblacion no percibe estos espacios como lugares de calidad que inviten a su uso.
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La propuesta respecto a los nuevos espacios libres urbanos debe caracterizarse, precisamente, por lograr una
mayor proximidad de estas piezas a los residentes, definiendo en los sectores de desarrollo mas significativos

espacios civicos de relacion e intercambio.

La propuesta del avance respecto a los espacios libres de proximidad existentes es:
e mejorar su calidad de urbanizacion
e facilitar su acceso a través de calles verdes y ejes civicos.

La propuesta respecto a los nuevos espacios libres de proximidad de las nuevas areas de extension residencial
es:

e proyectar los nuevos espacios libres urbanos como complementos de los existentes, estableciendo los

vinculos y conexiones de los distintos barrios del municipio con el territorio natural del entorno;

e lograr una mayor proximidad de estas piezas a los residentes, definiendo espacios civicos de relacion
e intercambio; y

e ordenar los espacios libres de proximidad definiendo espacios de identidad, como ya sucede en otras
plazas o plazoletas del municipio de Coria.

2.3. LA INTERCONEXION DE LAS “PIEZAS VERDES”

Es de vital importancia interconectar las piezas de espacios libres (las plazas y los parques) mediante una red
de itinerarios verdes que permita establecer continuidades desde los espacios libres urbanos hasta los parques
territoriales.

El Plan debera prever la formacion de un sistema que garantice la interconexion entre las areas verdes de
diferente tamano que se delimitan (parques territoriales, espacios de referencia y espacios de proximidad),
en el que destacan dos elementos clave para el nuevo orden de la localidad:

e la definicion de una estructura general de itinerarios naturales —senderos territoriales— que deben
interconectar la localidad con el espacio rural del entorno. Unos elementos de conexion interior-

exterior que permitan mantener esta privilegiada relacion entre municipio y paisaje.

e la constituciéon de una red verde de movilidad interior. La construcciéon de una red interior de ejes
civicos y calles arboladas reviste una importancia capital, al permitir flujos y recorridos diversos en
el interior de la ciudad, y establecer un espacio simbdlico y funcional de primer orden en Coria que,
por su extension y capacidad de conexion, debe constituir una nueva orientacion en el paisaje urbano
actual del pueblo.

También se considera importante que estos ejes civicos-calles verdes que han de interrelacionar las piezas
verdes estén en relacion con la red de carriles que puedan ser compatibles con la movilidad en bicicleta,
conscientes de la importancia de cambiar el modo y el habito de los desplazamientos dentro del pueblo,
apostando en primer lugar por esta movilidad no motorizada, haciendo del recorrido entre las partes un
trayecto cualitativamente mejor que el actual y afirmando que, en términos de desplazamiento, la distancia
mas corta entre dos lugares no es la linea recta, sino la que ofrece el trayecto mas agradable.

Otro elemento estructural de conexion del sistema de espacios libres de Coria es la anilla verde que circunvala
la ciudad. Este cinturén paisajistico funciona como una costura perimetral que enlaza los pequefos espacios
de proximidad con los grandes parques territoriales y con los corredores fluviales, asegurando la continuidad
ecologica y de uso publico a escala municipal. Su trazado articula itinerarios peatonales y ciclistas, mejora la
permeabilidad entre barrios y bordes, y ordena accesos, areas estanciales y miradores hacia el paisaje agricola
y forestal. La anilla verde, ademas, conecta directamente con el rio Alagon, integrando tramos de paseo fluvial
y facilitando la llegada comoda y segura desde los distintos barrios al frente de agua, de forma que los parques
interiores se abren a la ribera y viceversa. Como soporte de la infraestructura verde-azul, puede incorporar
puntos de biodiversidad y soluciones de sombra y confort climatico, consolidando un gran corredor continuo y

una imagen paisajistica unitaria para Coria.

La continuidad del suelo rustico del municipio

Con el fin de garantizar el paso del corredor natural del rio Alagon y de facilitar la explotacion del suelo ristico
en el municipio de Coria, el nuevo plan propone la reduccion de suelo urbano o urbanizable en los ambitos del
oeste (detras del hospital) y sur-este, en contacto con el curso fluvial, para asi también fortalecer la idea de
anilla verde y conectada con espacios libres de propiedades territoriales y estructurantes de la villa.

2.4. LA RED DE EJES CiVICOS, CALLES VERDES Y DE MOVILIDAD BLANDA

Coria presenta una estructura lineal condicionada por la topografia natural del soporte del asentamiento,
asentado sobre una geografia orientada y condicionada por los arroyos que rodean la villa, de modo que las
continuidades mas complejas son las transversales, ya sea por la propia topografia o por el alargamiento de las
manzanas en el sentido y continuidad de esos arroyos.
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La propuesta en el Avance respecto a la nueva ordenacion de la red viaria urbana pasa por modificar el modelo
de pueblo hacia un modelo en red jerarquizada, integrando las nuevas infraestructuras territoriales en el
proyecto futuro del municipio, que ordene la movilidad territorial y pueda liberar para la movilidad saludable
(con preferencia por las bicicletas y los itinerarios peatonales) la red de calles que ha conformado sus trazados

historicos como las vias pecuarias como parte de la identidad de Coria.

La redaccion del nuevo PGM es una oportunidad Unica para coherenciar el proyecto de las infraestructuras
territoriales y el proyecto urbano y, en este sentido, el momento es idoneo para plantear el futuro
funcionamiento viario del municipio en los proximos afos. La propuesta del Plan en materia de movilidad debe

ser una apuesta decidida basada en tres grandes afirmaciones:

1. La preferencia por la movilidad saludable, que favorezca los desplazamientos a pie o en bicicleta,
con la voluntad de ofrecer una verdadera red de calles verdes con presencia de vegetacion en la
propia seccion, de modo que todos los hogares, a 200 m de su vivienda, tengan la posibilidad de
acceder a una calle verde. Esta apuesta por la movilidad saludable conlleva que el documento
del Avance se plantee la supresion de alguna calle Unicamente rodada y destinando parte de su
seccion a la incorporacion de elementos vegetales, de forma que estos espacios privilegiados de
la localidad continlden manteniendo un cierto caracter de ruralidad, en plena conexion entre el
nlcleo urbano y la red de espacios territoriales de su entorno.

2. La calidad en la urbanizacion del espacio calle, con una seccion que favorezca el paseo y los
recorridos en un asentamiento urbano de escala y forma alargada, donde el Parque de Cadenetas
o la sucesion de diversos espacios libres estructurados a consciencia se encuentren siempre a una

distancia proxima, mediante itinerarios comodos y de recorrido contenido.

3. La apuesta por una red homogénea formada por supermanzanas. El soporte topografico y el
planeamiento a retazos, sector a sector, del municipio de Coria han configurado una localidad
que es un verdadero mosaico de formas, donde la mayor parte de ellas coincide con promociones
inmobiliarias conjuntas: alrededor de la calle Argentina, c/ Paraguay, Alejandro Carnicero,
Castelo Branco, etc. Son actuaciones —algunas de ellas— con poca continuidad urbana entre unas
y otras, y donde el limite se convierte en bisagra urbana definida por estas grandes
supermanzanas que soportan la mayor parte de la movilidad urbana, dejando el resto de calles
como elementos de acceso a las viviendas, espacio viario de prioridad invertida. El conjunto
estara formado por una gran extension residencial actual servida a través de supermanzanas, de
dimensiones aproximadas entre 200 y 500 metros, y atendida por calles que, en su mayoria, tienen

continuidad en el conjunto del municipio.

La estrategia para definir un sistema de espacios libres que abarque el conjunto del municipio y dé cobertura
a las areas actualmente mas deficitarias debe ir acompanada de una interconexion que garantice los itinerarios
y las relaciones entre las piezas nuevas y las existentes que se delimitan en el Plan.

La propuesta de supermanzanas se asocia a la generacion de una red verde de movilidad interior,
complementando el modelo actualmente existente y aplicando sobre él un criterio de optimizacion de la
seccion viaria, de modo que, en la medida de lo posible, sea compatible la implantacion de una o dos franjas
arboladas con la seccion actual, en la que normalmente aparece un espacio reservado para el aparcamiento

en via publica.

La intensidad y el grano de la red de calles verdes deberian ser tales que, en cualquier caso y a una distancia
no superior a 100 metros desde la vivienda, sea posible disponer de una calle arbolada que conduzca el
recorrido hacia una “pieza verde” (parque o plaza) de las previstas en el Plan.
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Las distintas secciones analizadas permiten agrupar las calles en funcion de su anchura en: calles estrechas,
calles medias y calles anchas. En el primer caso, la seccion sera basicamente peatonal y arbolada; en el
segundo, la calle incorporara carriles de circulacion, aparcamiento, aceras de paseo y elementos arbolados; y
en el tercero —calles anchas—, la avenida o paseo presentara claramente dos franjas arboladas y uno o dos

cordones de aparcamiento que la acompanen.

La red de calles verdes sera complementaria de la atencion preferente al peaton en aquellas areas de prioridad
invertida que puedan definirse en el Plan y del refuerzo de los itinerarios ciclistas que el Plan prevé incorporar
y extender hasta disponer de una verdadera red que garantice la movilidad interior del municipio, asi como su
relacion con el territorio del entorno, de forma que la red se extienda hasta la conexion con los caminos rurales
del territorio que rodea a Coria.

Finalmente, también en el marco de la movilidad saludable, con el PGM es el momento de pensar en una
verdadera red de carriles bici en el interior de la ciudad y con conexion con sus pedanias (Puebla de Argeme y
Rincon del Obispo) y los municipios del entorno. El Plan integrara la propuesta de la anilla verde de Coria que
permita conectar, como ronda civica, todas las partes del nicleo urbano y, a la vez, interconectar las calles
del interior con la red de caminos rurales que se adentran. El PGM integrara en sus documentos de ordenacion
la disponibilidad necesaria de suelo que garantice esta nueva red de carriles bici en el municipio.

Sobre estos ejes, el Plan establecera medidas de fomento y estimulo para la localizacion de actividades
comerciales y econémicas, y regulara normativamente las mejores condiciones para el asentamiento de
actividades mas compatibles con el transito peatonal, evitando aquellas que generen mayor presencia de
vehiculo rodado (talleres de reparacion, concesionarios, lavados de vehiculos, etc.). Por su parte, los proyectos
de urbanizacion procuraran aplicar criterios que tengan en cuenta el caracter peatonal de estas areas. La
propuesta de calles civicas (verdes, peatonales y ciclistas) parte de la voluntad de equilibrar el uso del transito
rodado con el paseo de los peatones y de entender que algunas de estas vias son esenciales para la
representatividad de la forma urbana y para la potenciacion de los usos.

2.5. MOVILIDAD, TRANSPORTE PUBLICO Y APARCAMIENTO ASOCIADO A LOS ESPACIOS LIBRES

El documento del Plan General Municipal debe ser un documento que facilite la redaccion del plan de movilidad
urbana, estableciendo una jerarquia logica y principal de calles sobre la que poder disponer después las
simulaciones de movilidad y fijando, de inicio, unas condiciones de prioridad para la movilidad saludable por
encima de los medios motorizados.

Importa, en la sistematizacion viaria, el equilibrio con la capacidad de las tramas para asegurar niveles de
confort en las zonas residenciales y garantizar adecuados niveles ambientales, que se traduzcan en un ruido
de fondo aceptable, distancias razonables, confort y seguridad para los peatones, y una menor contaminacion
por monodxido y particulas pesadas. En este sentido, la propuesta del plan es doble:

e Respecto al modelo actual de vialidad homogénea en la mayor parte de las calles, el nuevo Plan
propone un modelo de estructura viaria jerarquizada, basado en las citadas supermanzanas y
fundamentado en una red que conecte y articule (malle) las distintas partes, liberando la mayor parte
de la red urbana de Coria para los movimientos mas locales y de acceso residencial.

e Asimismo, el PGM apuesta por un modelo que reserva una parte importante de la red de vias publicas
para calles destinadas a la movilidad peatonal y ciclista, con una apuesta clara por este sistema de
movilidad.

Las actuaciones en materia de transporte pUblico por autobus pasaran por la optimizacion y ampliacion de las
lineas existentes. En la definicion de las arterias de movilidad interior, el Plan debera incorporar criterios de
apoyo al transporte pUblico: ya sea mediante la definicion de vias con carriles especificamente reservados para
el autobus, con la idea de ampliar la red de recorridos existente; o mediante la inclusion de nuevas lineas de
transporte y la localizacion de nuevas paradas/estaciones dentro de esta red.

En cuanto a la estrategia de aparcamiento, el Plan debera incorporar la dotacion necesaria de plazas para
liberar aparcamientos de la via pUblica y mejorar asi la calidad urbana del espacio calle. Al mismo tiempo, la
propuesta debe prever espacios especificos de aparcamiento en los equipamientos y en los ambitos de mayor
afluencia ciudadana o disuasorios en aquellos puntos que la circulacién en vehiculo entra en conflicto con la
morfologia de las calles y la movilidad que se quiere conseguir, como es el caso del Casco Historico. En este
aspecto, se prevé un aparcamiento disuasorio, extramuros, en la zona sur-oeste del casco para poder liberar
automoviles de las calles del centro para todas aquellas personas que visitan el municipio y residentes
interesados.

Fuera de estos ambitos, y en las zonas donde se concentra la mayor parte del crecimiento del Plan y de las
nuevas actuaciones de transformacion y extension, se establecera una normativa ajustada a la dotacion de
plazas de aparcamiento de las nuevas intervenciones que garantice la menor presencia de vehiculos en la via
publica.
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2.6 ESPACIOS LIBRES Y GENERO

La red de parques, plazas, caminos y vias pecuarias debe funcionar también como red de cuidados: itinerarios
continuos, accesibles y bien iluminados que permitan desplazamientos seguros con cochecitos, compras o
acompafhamiento de menores y mayores.

Se propone auditar los espacios con enfoque de seguridad (visibilidad 360°, eliminacion de puntos ciegos,
iluminacion uniforme, activacion de fachadas vivas) y de uso cotidiano (bancos con respaldo y apoyabrazos,
sombras, fuentes, aseos publicos, areas de juego inclusivas por edades y capacidades, circuitos de actividad
fisica en horarios seguros).

La anilla verde ha de operar como columna vertebral de rutas escolares y de cuidados, conectando barrios con

equipamientos y comercio de proximidad.
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3. MEJORAR LAS DOTACIONES DEL PUEBLO DE FORMA EQUILIBRADA E INTEGRAL

Los equipamientos (dotaciones), por su naturaleza y finalidad, se convierten en elementos clave en la
configuracion de la forma y el funcionamiento de los asentamientos urbanos. A diferencia de otros usos de
desarrollo mayoritario y extensivo —vivienda, industria—, los equipamientos no definen por si mismos tejidos
urbanos, pero, en cambio, su presencia es insustituible para la conformacion completa de dichos tejidos.
Aspectos como su ubicacion y su calidad funcional y arquitectonica son determinantes en la construccion del

asentamiento urbano.

La presencia de las piezas de equipamiento en el contexto urbano debe responder no solo a factores
relacionados con la cobertura o prestacion de determinados servicios necesarios para la vida ciudadana, sino
también, y muy especialmente, a su capacidad para cualificar los espacios y los recorridos por encima de otros

usos o implantaciones edificadas.
La definicion del nuevo modelo de sistema de equipamientos debera de partir de cuatro criterios esenciales:

a) Valorar la jerarquia de distintos niveles y érdenes de intensidad en la capacidad de creacion de
nueva urbanidad que contienen los diferentes tipos de equipamientos. Identificar aquellos que, por
su naturaleza, tienen un caracter y un alcance de servicio general para toda la villa y su territorio de
entorno —lo que podriamos definir como equipamientos de referencia— y aquellos otros que tienen
un alcance mas reducido y que, mayoritariamente, atienden las necesidades de un colectivo
identificado por la proximidad al equipamiento y que, a menudo, coincide con un barrio o con un

conjunto de barrios del municipio de Coria.

Asimismo, es recomendable que el nuevo Plan tenga presente la necesidad de disponer de espacios
suficientes de reserva para acoger otras posibles y futuras demandas de equipamientos de
significacion territorial y supramunicipales que le correspondan por su posicion puntera dentro de la
provincia, asi como los necesarios para la renovacion y remodelacién integral de otros equipamientos

municipales que en el futuro vayan completando su ciclo de vida util.

b) Complementar las dotaciones existentes y previstas en funcion de las nuevas necesidades que se
generaran a partir de los posibles escenarios de poblacion. Estas previsiones deben prestar especial
atencion no solo a los aspectos cuantitativos generales de las nuevas demandas, sino también, y muy
especialmente, a aquellos aspectos sectoriales que se definen en funcion de las franjas de edad mas
significativas de esta nueva poblacion junto con la evolucion de la poblacion ya existente.

En general, la principal atencion que debe corresponder a un documento de planeamiento general
respecto a la reserva de los equipamientos de proximidad es la vinculada a la localizacion de los
nuevos centros de ensefianza, por la mayor dimension de estas piezas y por la escala de la necesidad:
a menudo, a partir de la acumulacion de diferentes sectores que por si mismos no alcanzan el umbral
para una escuela, esta se justifica por la agregacion de la poblacion residente de distintos sectores
de menor tamano. En este sentido, se propone un despliegue potencialmente generoso de las nuevas
necesidades escolares, que atienda a los distintos niveles, desde la escuela infantil, hasta la

ensefanza de bachillerato, pasando por los centros de educacioén infantil y primaria.

c) Establecer la localizacion de los nuevos equipamientos en funcion de criterios de reequilibrio y
de correccion de los desajustes actuales que se dan en determinados ambitos del municipio y, al
mismo tiempo, disponer estas nuevas localizaciones con la voluntad expresa de aprovechar su
capacidad para reforzar los nuevos tejidos urbanos. La localizacion de estas nuevas piezas debe
centrarse en ambitos de maxima proximidad y mayor accesibilidad, por encima de posibles criterios
de oportunidad ligados a la mayor facilidad de obtenciéon del suelo.

d) Definir finalmente las nuevas reservas de equipamientos como parte de un sistema complejo
dentro del cual desempeiiaran un papel que podra ser cambiante en el tiempo, en la medida en que
evolucionen las necesidades y los requerimientos planteados. Este caracter evolutivo del sistema y de
su funcionamiento obligara a una maxima versatilidad y a una condicion de flexibilidad ante posibles
cambios funcionales, que deberan integrarse especialmente en los criterios para el establecimiento

de las nuevas reservas.

La estrategia respecto las dotaciones en el PGM de Coria se basara en las cuatro principales afirmaciones

siguientes:

Significar los equipamientos de referencia;
- Optimizar los equipamientos y dotaciones actuales;
- Interconectar los diferentes equipamientos con los espacios libres de su entorno; y

- Complementar las actuales dotaciones existentes y previstas.

3.1. SIGNIFICAR LOS EQUIPAMIENTOS DE REFERENCIA

El planeamiento debe valorar la jerarquia de distintos niveles y ordenes de intensidad en la capacidad de
creacion de nueva urbanidad que contienen los diferentes tipos de equipamientos. Debe identificar aquellos
que, por su naturaleza, tienen un caracter y un alcance de servicio general para todo el municipio —lo que

podriamos definir como equipamientos de referencia— y aquellos otros que tienen un alcance mas reducido y
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que, mayoritariamente, vienen a atender las necesidades de un colectivo identificado por la proximidad al
equipamiento y que, a menudo, coincide con un barrio o con un conjunto de barrios del municipio.

En el caso de Coria, la relacion de estos equipamientos de referencia y su localizacion es la siguiente:

- Hospital ciudad de Coria. Como polo sanitario comarcal, su papel trasciende el término municipal y
ordena flujos cotidianos desde los municipios del entorno. Se propone reforzar su accesibilidad
multimodal (transporte publico, aparcamientos disuasorios, accesos peatonales y ciclistas seguros) y
su conexion directa con la anilla verde y el paseo del Alagon, creando un corredor saludable que
vincule hospital-barrios-ribera.

- Conjunto de equipamientos deportivos de referencia. La concentracion de dotaciones deportivas de
escala comarcal debe operar como centralidad juvenil y foco de actividad diurna. Ubicado en borde
urbano y conectado a caminos rurales y a la anilla verde, este campus asegura la permeabilidad entre
la ciudad y las vegas del Alagon, favorece los desplazamientos activos y puede acoger eventos

escolares y comarcales.

- Casa de la cultura de Coria. Vinculado al barrio mas proximo al casco historico y a los itinerarios que
descienden hacia la ribera del Alagon, este equipamiento articula cultura, turismo y economia local
(auditorio, biblioteca, salas polivalentes). Su localizacion estratégica debe coser plazas y ejes civicos
con el paseo fluvial a posteriori, generando una fachada activa al paisaje urbano que estructura la
ciudad (Ex109).

- Catedral de Coria y entorno catedralicio. Icono urbano y comarcal, articula el casco histdrico con la
ribera del Alagon a través de los ejes civicos y la anilla verde. El exterior —plaza catedralicia, adarves
y espacios inmediatos— puede albergar actividades al aire libre (pequeiio formato: recitales, musica,
cine de verano, ferias y mercados culturales) siempre con un plan de usos compatible con la proteccién
patrimonial: montajes ligeros y reversibles, control de cargas y anclajes, limites de ruido y
vibraciones, accesibilidad universal... Es el hito de referencia en el paisaje de Coria y del entorno
proximo, conformando una fachada activa al paseo fluvial, extendiendo la actividad cultural hacia el
rio Alagon y reforzando la identidad paisajistica de Coria.

En conjunto, estos equipamientos de referencia operan como una malla territorial que ancla servicios
estratégicos, abre la ciudad al rio Alagon y a sus vegas, y, mediante la anilla verde y los ejes civicos, convierte
la infraestructura verde-azul en el verdadero armazon de la vida publica en Coria.

3.2. OPTIMIZAR LOS EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES ACTUALES

Teniendo en cuenta que, con el conjunto de dotaciones existentes y las previstas para ejecutar a corto plazo
en el municipio de Coria, no existe ninglin déficit importante de servicios, se propone como criterio general la
optimizacion de las dotaciones existentes, de modo que permitan mejorar la calidad del servicio que ofrecen
actualmente y acentuar la eficiencia de las propuestas y de los recursos econémicos disponibles.

La redaccion de la nueva normativa urbanistica debe permitir la adecuacion urbanistica del sistema de
equipamientos, adaptando su regulacion paramétrica, de manera que la nueva regulacion se establezca con el
grado de flexibilidad suficiente para posibilitar el desarrollo de las acciones necesarias.

La dimension urbana reducida y proxima del nicleo de Coria, junto con la localizacion de los equipamientos
existentes con un elevado nivel de proximidad, debe permitir establecer distintos niveles de sinergias entre
equipamientos. Esta caracteristica —que facilita complementar actividades entre dotaciones, mejorar la
eficiencia de las instalaciones y reforzar los distintos servicios— debe constituir uno de los valores sobre los

que plantear nuevas actuaciones.

3.3. INTERCONECTAR LAS DIFERENTES DOTACIONES CON LOS ESPACIOS LIBRES DEL ENTORNO

Tal y como se ha explicado en el diagnostico, el municipio de Coria dispone de un conjunto de equipamientos
con un buen nivel de servicio, pero su funcionamiento global como sistema puede mejorar mediante una mejor
integracion en el conjunto de sistemas urbanos, como los espacios libres o la red viaria. En este sentido, las
propuestas sobre el sistema de equipamientos deben orientarse a reforzar el modelo de estructura general del
municipio, junto con los espacios libres, recorridos e itinerarios como elementos basicos de la propuesta. Las
actuaciones vinculadas a la localizacion y definicion de nuevos equipamientos son importantes que se
establezcan en coherencia con el sistema de espacios libres y, reciprocamente, las propuestas que afecten a
los espacios libres a través de otros documentos urbanisticos deben plantearse en relacion con los nuevos
equipamientos. Asimismo, debe tenerse en cuenta la capacidad de los equipamientos para generar flujos,
recorridos seguros y relaciones urbanas, que han de articularse con un marco de reflexion mas amplio que

incorpore estrategias de movilidad y accesibilidad urbanas.

La presencia de las piezas de equipamiento comunitario en el contexto urbano debe responder no solo a
factores relacionados con la cobertura o prestacion de determinados servicios necesarios para la vida
ciudadana, sino también, y muy especialmente, a su capacidad estratégica para cualificar los espacios y los
recorridos por encima de otros usos o implantaciones edificadas.
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Debe procurarse la interconexion de los distintos equipamientos comunitarios con los espacios libres de su
entorno y, a través de estos, con los demas equipamientos del municipio, a fin de crear un sistema claro de

actividad social y calidad de vida.

Sumandose y en coordinacion con las propuestas en materia de movilidad (creacion de la red de ejes civicos)
y de espacios libres (interconexion de los mismos), las dotaciones, tanto existentes como planteadas, deben
entenderse calificando el espacio y actuando como referentes en la orientacion de los desplazamientos dentro

de la localidad, también de manera interconectada.

3.4. COMPLETAR LAS ACTUALES DOTACIONES EXISTENTES Y PREVISTAS

Es necesario complementar las dotaciones existentes y las previstas en funcion de las nuevas necesidades que
se generaran a partir de los posibles escenarios de poblacion y de los horizontes maximos del Plan. Estas
previsiones deben prestar especial atencion a identificar no solo los aspectos cuantitativos generales de las
nuevas demandas, sino también, y muy especialmente, aquellos aspectos sectoriales definidos en funcion de
las franjas de edad mas significativas de esta nueva poblacion, junto con la evolucion de la poblacion ya

existente.
Equipamientos docentes

En general, la principal atencion que debe corresponder a un documento de planeamiento general
respecto a la reserva de equipamientos es la vinculada a la localizacion de los nuevos centros de
ensefanza, por la mayor dimension de estas piezas y por la escala de la necesidad: a menudo, a partir
de la acumulacion de distintos sectores que por si mismos no alcanzan el umbral para justificar una

escuela, esta aparece por la agregacion de la poblacion residente de varios sectores de menor tamano.

En este sentido, con base en los horizontes maximos de dimensionamiento del Plan propuesto que
considera este Avance, se hace necesario que el Plan prevea suelo para atender las necesidades de
una escuela de educacion infantil y primaria de maximo dos lineas y un instituto de educacién
secundaria de una linea. El presente Avance de Plan propone disponer estos suelos en aquellos ya
obtenidos mediante el despliegue de los distintos instrumentos de planeamiento residencial,
principalmente por dos razones: asociar su implantacion a la materializacion efectiva del crecimiento
que justifique su demanda; y mantener las reservas de suelo actuales, menos adecuadas por dimension
y disposicion, para atender otros tipos de necesidades dotacionales del municipio. Para ello se
incorporan estos suelos en los considerados suelos de reserva que se desarrollaran una vez la trama

urbana se encuentre consolidada.
Equipamientos deportivos

También es preciso considerar los equipamientos deportivos de forma especifica en los criterios de
partida de un planeamiento general, principalmente por la gran dimensién de suelo que requieren y
por la dificultad que supondria su obtencion si no se prevén desde el inicio.

En este sentido, la poblacion de Coria, tal como ha surgido en las distintas fases de participacién
ciudadana, percibe que las instalaciones deportivas estan excesivamente concentradas al sur del
nucleo, en el complejo municipal proximo al paseo de la Isla, y que esta situacion es mejorable con
los equipamientos requeridos de mayor afluencia y horario de usos.

Por ello, en el PGM, y conscientes de que las instalaciones deportivas requieren una mayor superficie
de suelo que el resto de equipamientos —salvo los educativos—, se preveran, en la parte mas
meridional, con el fin de equilibrar la actual concentracién, potenciales piezas capaces de acoger
dichas necesidades deportivas en lugares y espacios proximos al vecindario de la zona media-norte de
la ciudad, con la reordenacion necesaria de las calificaciones de suelo vigentes, tendiendo a
concentrar en una Unica pieza las distintas reservas actualmente previstas pero no ejecutadas. Para
ello se destinara en la calle Manuel de Larra Churri un pabellon cubierto, y otro en la pieza
actualmente destinada a espacio libre entre las calles Dulce Chacén- Luis Chamizo y Rosalia de Castro.

Para la mejora de los existentes, se destinara la reserva de una pieza de equipamiento vinculada al
Hospital para su ampliacion y la gestion del helipuerto, dejando utilizable el campo de futbol en todo

su horario, ya que actualmente es ahi donde aterrizan los helicopteros.
Otros equipamientos

Para el resto de equipamientos de atencion a las personas (centros civicos, centros para jovenes,
hogares de gente mayor, ludoteca, etc.), el suelo urbano y el despliegue de los nuevos sectores de
desarrollo deben garantizar una oferta de suelo suficiente que permita, con garantias, la cobertura
total de estas necesidades futuras.

Finalmente, es preciso definir las nuevas reservas de equipamientos como parte de un sistema complejo dentro
del cual desempenaran un papel que podra ir cambiando en el tiempo a medida que evolucionen las
necesidades y los requerimientos planteados. Este caracter evolutivo del sistema y de su funcionamiento
obligara a una maxima versatilidad y a dotarlo de flexibilidad ante posibles cambios funcionales, los cuales

deberan integrarse de forma expresa en los criterios para el establecimiento de las nuevas reservas.
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3.5 EQUIPAMIENTOS Y GENERO

La red dotacional debe priorizar proximidad temporal (<15 min a pie) y horarios compatibles con jornadas de
trabajo y cuidados, reforzando nodos de salud, educacion, deporte y servicios sociales en barrios vulnerables.

Se recomiendan salas de lactancia y de calma, aseos inclusivos y seguros, puntos de espera iluminados y
visibles, y accesos intermodales con micromovilidad y paradas de bus seguras en horario nocturno.

Los proyectos incorporaran presupuestacion con enfoque de género, participacion equilibrada en el disefo y
gestion, y métricas de desempeno (tiempo de acceso, tasa de uso por sexo y edad, satisfaccion y seguridad
percibida). La implantacion y recualificacion de equipamientos debe crear corredores peatonales y ciclistas
que enlacen vivienda-escuela-salud-mercado, reduciendo cargas de tiempo y desplazamiento asociadas a los
cuidados.
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4. AJUSTAR LA REGULACION DE LA EDIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO.

MANTENER UNA OFERTA DE SUELO RESIDENCIAL

4.1. MODELO Y OFERTA DEL PROYECTO RESIDENCIAL DEL PLAN
Estrategia residencial y proyecto urbano

El PGM es el documento urbanistico por excelencia en el que se establece el marco de referencia donde, a

escala municipal, debera desarrollarse en los proximos aios la estrategia de vivienda del municipio de Coria.

El Plan se dimensiona en coherencia con el resultado de la participacion ciudadana, en la que,
mayoritariamente, |existe un amplio consenso en un modelo de crecimiento moderado, con una oferta de
vivienda contenida,|suficiente y diversificada, para un municipio que, en términos demograficos, se prevé mas
bien una pérdida de¢ poblacion que no un incremento. Aun asi, este dato no siempre es del todo preciso y los
PGM deben prever guelo para posibles crecimientos derivados de condiciones y aspectos que puedan surgir en
el prevenir de los aifios. Este crecimiento demografico se plantea a partir de la consideracion de un dinamismo
potencial significativo de la localidad y del mantenimiento de porcentajes similares de viviendas principales
respecto a los actuales. En cuanto a las previsiones demograficas, conviene recordar que existe una gran
incertidumbre sobre el futuro poblacional del municipio —como sucede en otros municipios de Extremadura—.

La incertidumbre sobre la evolucion demografica y la condicion finita del suelo disponible para acoger nuevos
crecimientos sitian el momento actual en un cambio de paradigma de la planificacion en general y, de forma
muy especial, para el conjunto de municipios que forman el mosaico territorial de la region de Extremadura.
Esta condicion singular conduce a plantear un tipo de urbanismo nuevo que, a diferencia del tradicional —
siempre pensado para “dar cobertura a la demanda“—, se base en “gestionar eficientemente la oferta”, de
modo que la oferta que proponga el plan, en términos cuantitativos y cualitativos de viviendas y de actividad
economica, sea el instrumento con el que cubrir distintos escenarios de desarrollo del municipio.

Un modelo que apuesta por la calidad urbana, la preservacion del entorno rural y que asume los principios de
garantia del derecho de acceso a la vivienda para el conjunto de la ciudadania de Coria, bajo el principio de
sostenibilidad del desarrollo urbano que, entre otros criterios, implica adoptar un crecimiento de los tejidos
residenciales compacto y equilibrado, de densidades medias, con edificaciones de altura media
preferentemente vinculadas al plano del suelo, con comercio de proximidad —priorizando el comercio
tradicional frente a las grandes superficies— y tendente a ocupar una menor superficie de suelo, dando
cobertura a las futuras necesidades de vivienda en sus distintas tipologias.

El redimensionamiento cuantitativo y cualitativo que el nuevo Plan propone en este Avance, respecto de las
determinaciones vigentes, se fundamenta en las tres consideraciones generales siguientes:

1. Ajustar las edificabilidades previstas en el planeamiento vigente a un modelo que, mayoritariamente,
apueste por la mezcla de usos en el nuevo entramado urbano, con una parte principal de tejido
residencial pero también con una presencia significativa de actividad destinada al comercio, al
terciario y a los servicios privados en general. En definitiva, reproducir lo que ya existe hoy, de modo
que los nuevos tejidos aporten mayor diversidad urbana frente a los tradicionales sectores
mayoritariamente monofuncionales.

2. Establecer una dimension de la unidad de vivienda que garantice, en parte, la diversidad tipoldgica
tanto en las distintas modalidades de vivienda protegida como en las viviendas libres —incluida la
vivienda protegida y la vivienda cooperativa si se requiere—, con especial atencion a la calidad de la
habitabilidad de las nuevas viviendas, entendiendo que el primer indicador basico de calidad pasa por
definir un tamano de vivienda generoso, evitando la proliferacion de densidades excesivas y de
viviendas demasiado reducidas.

3. Apostar por repensar, alli donde sea posible, actuaciones que prioricen las cesiones de suelo para
espacio publico, destinado a equipamientos y servicios, asi como a espacios libres que permitan cubrir
adecuadamente las necesidades de los nuevos residentes; ello mediante la creacion de plazas de
relacion e identidad de cada ambito, espacios de convivencia e intercambio, atendiendo tanto a los
equipamientos de proximidad como a los equipamientos de referencia que puedan emplazarse en los
nuevos sectores que el Plan deba prever.

Los criterios que han regido la localizacion y definicion de las lineas basicas en las que se desarrollara la oferta
de vivienda del PGM se plantean atendiendo a factores de optimizacion de los recursos actuales y a una mayor
atencion a la mejora general de la calidad del espacio urbano en el que se localizan.

Si hubiera que resumir los principales ejes o lineas de actuacion sobre los que se define el modelo del Avance
en materia de vivienda, serian los siguientes:

1. Apostar decididamente por "hacer ciudad” centrando el préximo desarrollo en lo ya consolidado,
intensificando intencionadamente las densidades alli donde sea posible, optimizando la localizacion
de algunos aprovechamientos urbanisticos vigentes y, en definitiva, procurando diversificar la oferta
de vivienda. La diversificacion pasara por poner el acento en tres tipologias basicas para un urbanismo
socialmente accesible y asequible: vivienda protegida, vivienda cooperativa (si se requiere) y vivienda
plurifamiliar.
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2. Atencion especial a la re-calificacion interior y al reciclaje urbano. Se trata de definir un marco de
referencia general basado en “rehacer la ciudad” dentro de sus limites actuales, que se concreta en
el establecimiento de distintas unidades de planeamiento residencial (UPR), con una estrategia en
parte diferente de la del planeamiento vigente: el Plan debera buscar sectores de menor dimension
que integren en su interior suelos de la misma naturaleza o condicién, facilitando asi la gestion
posterior de este tipo de terrenos existentes en el interior del municipio.

3. Una oferta equilibrada y suficiente en los suelos de uso residencial que permita atender el futuro
mercado de vivienda, mediante ambitos de planificacion con mezcla de funciones y diversificacion de
la oferta. Los nuevos ambitos descritos en las unidades de planeamiento residencial, en la medida de

lo posible, atenderan a tres caracteristicas basicas:

e Incorporacion de suelo de espacios libres asociado a los arroyos, garantizando la futura
urbanizacion de los nuevos parques urbanos previstos en este documento de planeamiento

general.

e Cesion de suelos dotacionales de equipamientos de proximidad y de referencia que posibiliten un
crecimiento armonico y ordenado, con elementos y espacios significativos repartidos por el
conjunto del suelo urbanizado.

e Reserva de "techo” destinado a vivienda protegida, en la cantidad y modalidades que sehala la
ley vigente (20% en suelo urbano) garantizando el acceso a la vivienda de la poblacion con menor

capacidad econémica.

4. En los distintos ambitos de actuacion del Plan se fijara una densidad adecuada y ajustada que
garantice sectores residenciales de calidad, con un nivel de compacidad confortable, suficiente cesion
de suelos para equipamientos y espacios libres, y que convierta los nuevos ambitos en espacios de
referencia tanto por los servicios de los que dispondran como por la calidad y cantidad de los nuevos
espacios libres. Asimismo, en los nuevos ambitos residenciales el Plan integrard medidas de
sostenibilidad ambiental, con especial atencion a la gestion del ciclo del agua y a la gestion

energética.

5. Atencion especifica a la rehabilitacion y reutilizacion del parque de vivienda existente, integrando,
desarrollando y mejorando el conjunto patrimonial del municipio, tanto en la individualidad de sus
piezas como en los conjuntos y ambientes que se identificaran en el Catalogo del Patrimonio. Se
implementaran medidas que favorezcan la reforma y puesta en valor del parque residencial existente,
como opcion coherente dentro de un Plan que se quiere ajustado a opciones de desarrollo mesurado

y no extensivo.

6. Asimismo, el Plan prevera, en cumplimiento de la legislacion vigente en materia de vivienda y
urbanismo, las medidas oportunas y necesarias que garanticen, en el conjunto de su oferta, el fomento
y la promocion de actuaciones destinadas a vivienda protegida en sus distintas modalidades, con la
finalidad de atender con garantias el amplio abanico de necesidades y opciones presentes en la
realidad social actual del municipio.

4.2. LA OFERTA CUALITATIVA DEL PROYECTO RESIDENCIAL

En resumen, la modulacion de la oferta global, cuantitativa y cualitativa, que se plantea en este Avance de
Plan prevé proporcionar un margen de cobertura que permita atender la demanda potencial de vivienda
durante los proximos anos de vigencia del Plan. Al mismo tiempo, la ldgica que ha regido la localizacion y
definicion de los nuevos sectores de crecimiento residencial se ha elaborado atendiendo a criterios y objetivos
del conjunto del proyecto urbano de Coria, distribuyendo equitativamente los nuevos ambitos de desarrollo,
considerando la oferta de crecimientos en los solares actualmente existentes e identificando, en cada ambito,
finalidades e indicaciones de ordenacion que respondan a una ldgica de conjunto.

Asi pues, si se han de resumir los principales ejes sobre los que se articula finalmente la oferta cualitativa de
suelo residencial del Plan, serian los siguientes:

e Enmarcar las determinaciones para los distintos asentamientos urbanos del municipio de Coria en
funcion de lo establecido en el Plan Territorial, que sitla al municipio como centro principal del Valle
del Alagon.

e Reciclaje y reforma urbana: considerar un nuevo marco de referencia actual para la definicion del
planeamiento de los proximos afos que posibilite una reorientacion de la transformacion interior del
municipio. A su vez, sobre la base del plan vigente, se propone reconducir —mediante la
determinacion de nuevos ambitos de reforma urbana— la actualizacion de las funciones urbanisticas
en los ambitos consolidados, tanto en areas obsoletas susceptibles de transformacion como en
intersticios o vacios a reconvertir.

e Extension urbana: se ajustaran, reubicaran y redimensionaran ambitos actuales y se propondra una
intensificacion intencionada en aquellos hoy destinados a vivienda unifamiliar y que, por su posicion,
accesibilidad y dimension, permitan aumentar localizadamente la densidad para ofrecer nuevos

productos como la vivienda cooperativa.
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o Diversificar la oferta de suelo de crecimiento, de forma que sea amplia cuantitativa y
cualitativamente, para dar cobertura a distintas tipologias de necesidades y demandas futuras.

e Ajustar las cargas urbanisticas incluidas en los diferentes sectores de desarrollo y/o de gestion del
Plan, con una doble finalidad: por un lado, aportar una nueva escala a la construccion de la trama
urbana; y, por otro, reducir los porcentajes de suelo destinado a vialidad, de modo que se tienda a

definir sectores con manzanas mas grandes y menos calles.
La oferta de unifamiliares, plurifamiliares, vivienda cooperativa y vivienda de proteccion oficial

La oferta mayoritaria del municipio de Coria en cuanto a tipologias de vivienda se ha basado histéricamente
en la vivienda de baja densidad, de modo que la oferta actual de produccién inmobiliaria en esta tipologia ha
conferido a Coria esa condicion de calidad de vida que siempre lo ha distinguido del resto de municipios de su

entorno.

El nuevo Plan debera evaluar con detalle este fendmeno tan caracteristico de la localidad, y, a partir de un
conocimiento mas profundo de la situacion, encontrar la solucion mas idénea para el futuro del municipio,
buscando en todo caso mejorar la oferta mediante el incremento de la vivienda asequible en sus distintas

modalidades.

Asi pues, la oferta de viviendas unifamiliares se restringira a las actuaciones existentes y a la complecion de
los suelos que actualmente ya cuentan con esta tipologia, manifestandose expresamente la determinacion de

no delimitar nuevos suelos con un Unico uso residencial de vivienda unifamiliar aislada.

Partimos del principio de que la residencia habitual debe localizarse en el suelo urbano mas compacto, porque
solo en ese régimen de suelo la administracion puede garantizar, a distancias adecuadas, la oferta de servicios
de atencion a la ciudadania (limpieza, seguridad, escuelas, sanidad, etc.). Por otra parte, es preciso ser
conscientes de la imposibilidad de mantener un modelo de ordenacién del territorio basado en densidades
minimas: tal como se ha reiterado, los crecimientos extensivos de baja densidad que ocupan una parte
significativa de nuestro entorno son absolutamente contradictorios con los criterios de sostenibilidad que deben

regir cualquier ordenacion de planeamiento.

El modelo del Plan apuesta por la calidad urbana, la preservacion del entorno rural y asume los principios de
garantia del derecho de acceso a la vivienda para el conjunto de la ciudadania de Coria, bajo el principio de
sostenibilidad del desarrollo urbano que, entre otros criterios, implica adoptar un crecimiento compacto y
equilibrado de los tejidos residenciales, densidades medias, edificaciones de altura media preferentemente
vinculadas al plano del suelo, comercio de proximidad —con preferencia por el comercio tradicional frente a
las grandes superficies— y una ocupacion menor de suelo, dando cobertura a las futuras necesidades de vivienda
en sus distintas tipologias.

Las tipologias sobre las que el Plan pondra mayor acento seran las siguientes:

e Vivienda plurifamiliar. En términos de tipologias, el Plan evaluara la oferta plurifamiliar y unifamiliar,
con preferencia por la plurifamiliar en los nuevos tejidos residenciales, que sera mayoritaria en los
distintos ambitos delimitados, sin excluir la mezcla contenida de viviendas unifamiliares y

plurifamiliares dentro de un mismo sector de planeamiento.

e Vivienda cooperativa. Para no superar los limites del suelo urbano actual, se podran proponer ambitos
de reconversion de tipologia unifamiliar a plurifamiliar, respetando y ajustando el volumen
edificatorio de la zona, pero optimizando el nimero de viviendas resultantes con la nueva tipologia.
Se trata de definir un marco de referencia general basado en lo que podriamos llamar “rehacer ciudad
" dentro del propio municipio, que se concreta en el establecimiento de areas con una estrategia muy
distinta a la del planeamiento vigente, dado que el Plan evaluara la posibilidad de ofrecer suelos con

una calificacion dual:

1. Poruna parte, mantener la calificacion actual conforme al planeamiento vigente, respetando
asi el derecho de la propiedad que ha cumplido recientemente con sus deberes de
urbanizacion y cesion de suelo que sefiala la legislacion urbanistica actual.

2. Alternativamente, si se requiere, la administracion realizara sobre estos suelos una oferta
publica de libre adquisicion, a fin de desarrollar proyectos de vivienda cooperativa en
régimen de derecho de superficie, destinados a colectivos con mayores dificultades de acceso
a la vivienda, como jovenes o personas mayores. Los ambitos en los que pueda desarrollarse
esta iniciativa se identificaran en el nuevo Plan como Unidades de Autopromocion Colectiva

(UAC) y se abrira un registro de solicitantes y ofertantes.

La vivienda cooperativa o cohousing es una modalidad de acceso a la vivienda que permite a una
comunidad residir en un edificio sin ser propietaria ni arrendataria, durante un largo periodo (50-100
anos) y a un precio inferior al de mercado. Los objetivos de este modelo son:

= Garantizar el acceso a una vivienda digna y asequible.
=  Mantener la titularidad publica del suelo, que se ofrece en derecho de superficie.
= |mpedir la especulacion con la vivienda.

= Garantizar la estabilidad temporal de las personas usuarias.
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*  Fomentar la gestion comunitaria de los inmuebles.

En la gestion de estas UAC, la administracion desempefia un papel clave, pues adquiere el suelo a un

privado que debe cumplir tres condiciones basicas:
1. Estar incluido en el area delimitada para posibles UAC;

2. Estarinscrito previamente en un registro de personas fisicas o juridicas interesadas en ofertar

este producto inmobiliario; y
3. Ofrecer un precio justificadamente ajustado al mercado.

Con la adquisicion del suelo, la administracion transmite el derecho de superficie en los términos
economicos y temporales acordados a una cooperativa, que previamente también se habra inscrito en
el registro de interesados en la cesion.
Con la adquisicion del suelo por parte de la administracion, esta queda legitimada para aplicar la
calificacion dual antes citada, intensificando intencionadamente los parametros urbanisticos que
establezca el planeamiento, de forma que se reduzca sustancialmente el valor de repercusion del
suelo en las nuevas viviendas a producir; asi se facilita el acceso a unidades residenciales que, con el
planeamiento actual, quedan fuera del alcance de una parte significativa de la poblacion, optimizando
de forma controlada el uso del suelo, modulando el valor del suelo en el producto final de la vivienda,
manteniendo la titularidad publica del suelo y ofreciendo un nuevo tipo de vivienda que empieza a

plantearse como alternativa real a la vivienda tradicional.

Vivienda protegida. El PGM contemplara la reserva de suelo en el que puedan edificarse las viviendas
protegidas que determine la legislacion urbanistica, conforme a los siguientes criterios y

constataciones:
Las determinaciones sobre la reserva de vivienda protegida, recogidas en la legislacion
vigente, tienen caracter de minimos y la memoria social sera el instrumento que valide y

fundamente una eventual correccion al alza.

La localizacion de las viviendas protegidas, segln la legislacion vigente, se realizara evitando

2.
la concentracién excesiva de este tipo de viviendas, con el fin de favorecer la mezcla social
y evitar la segregacion territorial por nivel de renta.

3. El umbral 6ptimo de esfuerzo econémico de los hogares para la adquisicion o alquiler de
vivienda deberia situarse en torno al 30-35% de los ingresos de la unidad familiar.

4, El Plan evaluara la posibilidad de incorporar suelos calificados como sistema de Vivienda

Dotacional, para cubrir las necesidades que determine la memoria social respecto de esta

tipologia habitacional.

Atendiendo a estos criterios, se propone dimensionar las reservas minimas de vivienda protegida de
forma genérica razonando cuales deben ser los objetivos de produccion de vivienda protegida que
formule el Plan General Municipal, y determinando el porcentaje reservado y su distribucion de

acuerdo con los distintos regimenes de proteccion que fija la legislacion vigente.

La oferta de viviendas protegidas se repartira homogéneamente por el conjunto de los nuevos sectores
que presenten densidad y tipologias residenciales adecuadas para la implantacion de este tipo de

vivienda.
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4.3. LOCALIZACION Y DIMENSIONADO DEL PROYECTO RESIDENCIAL

Dimensionado del proyecto residencial

El dimensionamiento cuantitativo que, de forma orientativa, se prevé en este Avance de Plan y que se refleja
en los planos y cuadros que acompanan este documento, incluye el conjunto de suelos de nuevo crecimiento
residencial —tanto en sectores como en unidades de planeamiento residencial—, asi como el crecimiento
potencial sobre la edificacion de los solares actualmente disponibles, que en su mayor parte proceden de
actuaciones de planeamiento desarrolladas mas o menos recientemente en el municipio de Coria. Dicho
dimensionado —que comprende los sectores actuales y los nuevos sectores residenciales propuestos en este
Avance de planeamiento— se establece en una oferta en el entorno de unas 2.200 viviendas, de las cuales, de
acuerdo con la estructura actual del tipo de vivienda cabe esperar que se mantengan los porcentajes en cuanto
a la consideracion de viviendas principales (vivienda familiar destinada durante todo el afo, o la mayor parte

de este periodo, a rlesidencia habitual o permanente) el cual corresponde al 71%.

El dimensionamienfo cuantitativo anterior se ha obtenido, segin los cuadros anexos, a partir de la

consideracion de distintos factores:

1) Una hipotesis de comportamiento del mercado inmobiliario en los proximos afos a partir de una
modificacion de los escenarios que han marcado acentuadamente el decrecimiento en los Ultimos
anos, con tasas de produccion inmobiliaria mas bajas y situadas en la franja baja, con 1,00; 2,50 y
5,00 viviendas (viv) por cada mil habitantes (hab), lo que daria un escenario de entre 20 y 100
viviendas nuevas cada afo, teniendo en cuenta que en los Ultimos 25 afos la media ha sido tirando a
baja. La lectura de los 25 anos anteriores permite incluir momentos de fuerte crecimiento residencial,

asi como momentos de crisis inmobiliaria.

2) La consideracion a la baja de que las medias de produccion de vivienda de estos Ultimos afios ya no
se reproduciran en el futuro y que en ningln caso se alcanzaran las dinamicas mas recientes de la
burbuja inmobiliaria. Por esta razon se trabaja con hipotesis medias o bajas que, en ningln caso, son
superiores a la media de los Ultimos veinte afios y solo ligeramente superiores a la media de los ultimos
diez anos, que son afos de profunda crisis econémica.

3) La consideracion a la baja de las expectativas y escenarios previstos en el planeamiento territorial
que otorgan al conjunto del proyecto de la region unos escenarios de crecimiento residencial y de

suelo destinado a actividad econdmica situados en la franja inferior y de menor dinamismo.

En coherencia con los puntos anteriores, el Plan establecera una serie de Unidades de Planeamiento Residencial
(UPR) que desarrollaran los ambitos actualmente delimitados en los planos de ordenacion. Los datos relativos
a estas unidades se determinaran con precision en el documento de aprobacion inicial. El objetivo del
predimensionado morfologico y tipologico en el documento de Avance es fijar la direccionalidad y diversidad
de las alternativas de ordenacion para someterlas a la opinion derivada de la participacion publica.

El nuevo Plan opta por un modelo urbanistico doble: por un lado, la consolidacion del modelo actual, activando
los solares ya existentes; y, por otro, la definicion de nuevos ambitos, siempre dentro de la mancha actual de
suelo urbano o urbanizable/de reserva, con el objetivo de hacer mas ciudad dentro de la propia ciudad. La
propuesta de crecimiento residencial del Plan se estructura a partir de un conjunto de UPR, que se describen

a continuacion.

Conviene advertir que, al tratarse del Avance de Plan, no existe una definicion exacta de cada sector, y que
los datos sobre superficie y densidades medias deben entenderse con caracter indicativo y orientativo, de
modo que la cifra global ofrezca una aproximacion del dimensionamiento del Plan y del potencial de viviendas
localizado de forma global. El objetivo es, en definitiva, formular alternativas globales de ordenacion, de cara
a la exposicion publica, de manera coherente con la hipétesis de calculo de la oferta de suelo residencial.

UNIDADES DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL. AVANCE DEL PGM DE CORIA

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 1 - ALHAMBRA

Concepto Residencial de densidad media

Ambito orientativo Terrenos situados entre las calles Alhambra, Cementerio y Alcazares, debajo del
cementerio.

Objetivos globales Garantizar la continuidad del parque residencial al norte del municipio obteniendo

la titularidad de los suelos calificados como sistemas de espacios libres propuestos.

Consolidar la fachada residencial de la carretera cementerio.

Directrices de ordenacién Definir el frente de las calles Alcazares y Alhambra dejando una pieza de suelo
destinada a espacios libres como conexién con la estructura y sucesién de espacios
libres de caracter local que articulan la zona norte del nucleo urbano.

Datos basicos
Superficie UPR 1,1 Ha
Densidad media 80 viv/Ha

Numero de viviendas  80-100
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UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 2 — MEZQUITA

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Numero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados entre las calles Mezquita y Alfonso VII

Garantizar la continuidad del parque residencial al norte del municipio y en
complementariedad de la avenida Afonso VII, obteniendo la titularidad de los suelos
calificados como sistemas de espacios libres propuestos.

Consolidar la fachada residencial de la Av. Alfonso VII.

Definir el frente de la calle Mezquita con una pieza de suelo destinada a espacios
libres como conexidn con la estructura y sucesion de espacios libres de caracter local
que articulan la zona norte del nucleo urbano.

0,6 Ha
75 viv/Ha
40-50

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 3 — RUINAS CONVENTO

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Numero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados entre las calles San Francisco — Almazara y Avenida Alfonso VII.

Complementar del parque residencial interior del nucleo urbano ordenando las
actuales ruinas del antiguo convento con criterios de sostenibilidad y patrimonio,
obteniendo la titularidad de los suelos calificados como sistemas de espacios libres
propuestos.

Consolidar la fachada al parque en continuidad y cerramiento de la manzana actual,
tapando asi medianeras a la vista.

Definir el frente del espacio libre que resulta de las ruinas del convento con edificios
residenciales. Urbanizar el espacio libre conservando el valor y la identidad del
patrimonio de la ciudad.

0,6 Ha
27 viv/Ha
12-21

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 4 - QUEVEDO

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacién

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Ndmero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados al final de la calle Quevedo y Tirso de Molina con Eritas Bajas.

Garantizar la continuidad del parque residencial al oeste del municipio y en
complementariedad y articulacién con los suelos de reserva del municipio,
obteniendo la titularidad de los suelos calificados como sistemas de espacios libres
propuestos.

Consolidar la fachada residencial de la calle Eritas Bajas y ordenar las traseras de la
Avenida Sierra de Gata.

Definir el frente de la Eritas Bajas con una pieza grande de suelo destinada a espacios
libres como conexidn con el suelo de caracteristicas mas rusticas que salve la
topografia pronunciada del sector.

2,6 Ha
58 viv/Ha
140-160

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 5 — ERITAS ALTAS

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Numero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados entre las calles Eritas Altas y Eritas Bajas con calle Hospital.

Complementar el parque residencial al sur-oeste del municipio y en
complementariedad con la trama pendiente de consolidar del municipio, obteniendo
la titularidad de los suelos calificados como sistemas de espacios libres propuestos
en un tejido muy denso.

Consolidar la fachada residencial de la calle Eritas Altas y Eritas Bajas y ordenar en
forma de manzanas de morfologia y tamafio mas locales.

Definir el frente de la Eritas Bajas y Altas con una pieza de suelo destinada a espacios
libres que funcione como espacio vegetado en un entorno de tejido denso.

0,7 Ha
82 viv/Ha
50-65
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UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 6 — ECUADOR

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Numero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados al final de la calle Ecuador y Guatemala.

Complementar la manzana formada por el equipamiento y el futuro edificio
destinado a VPO.
Consolidar la fachada residencial de entrada a la ciudad por la carretera de
Montehermoso.

Definir el frente de la carretera Montehermoso con una pieza residencial que salve
la topografia pronunciada del sector y permita dar continuidad por la parte baja con
la apertura de un vial que defina la manzana existente y complemente y de transicion
a los espacios libres previstos en los suelos de reserva con un caracter mas rustico.

0,4 Ha
75 viv/Ha
25-35

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 7 - SAGRADO CORAZON

Concepto

Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Numero de viviendas

Residencial de densidad media

Terrenos situados al lado de la escuela Sagrado Corazon y calle Cagancha con
Caceres.

Reordenar las traseras de las edificaciones existentes y ordenar de forma segura el
actual arroyo, salvando la topografia pronunciada.

Urbanizar con criterios medioambientales la pieza de espacio libre.

Definir el frente de las traseras con una pieza de suelo destinada a espacios libres
que salve la topografia pronunciada del sector y de continuidad a la zona. Prever un
edificio para VPO en la confluencia de las calles Navalmoral de la Mata y el actual
arroyo que articule el sector.

0,4 Ha
50 viv/Ha
15-25

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 8 — HAITi

Concepto
Ambito orientativo

Objetivos globales

Directrices de ordenacién

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad media

Ndmero de viviendas

Residencial de densidad media
Terrenos situados al lado del centro de salud de la calle Haiti.

Urbanizar la pieza de suelo para espacio libre en continuidad con el suelo rustico que
de frente al equipamiento.

Consolidar las edificaciones con fachada al paseo de los Frailes y asi dar continuidad
al centro de salud existente con la trama urbana.

Definir el frente del paseo de los Frailes que den continuidad a la trama urbanizada
del noreste del municipio.

1Ha
73 viv/Ha
65-80

UNIDAD DE PLANEAMIENTO RESIDENCIAL: UPR 9 — LAS LAGUNILLAS

Concepto
Ambito orientativo
Objetivos globales

Directrices de ordenacion

Datos basicos
Superficie UPR
Densidad baja

Numero de viviendas

Residencial de densidad baja
Terrenos situados en el poligono de las Lagunillas
Reconocer la urbanizacidn y urbanizar los viarios y cesiones correspondientes.

Ordenar y reconocer los aprovechamientos pertinentes del antiguo sector en suelo
urbanizable que se ha construido sin desarrollar un planeamiento previo,
urbanizando las cesiones correspondientes de espacios libres y equipamientos
situados al norte del sector junto a los accesos principales.

5,1 Ha
6 viv/Ha
25-30

Las UPRtl (Unidades de Planeamiento Residencial de Tolerancia Industrial) se definen como ambitos hoy

calificados preferentemente para actividad econémica (industrial, logistica o terciaria productiva) que, por su

posicion estratégica —en frentes de borde, piezas intersticiales o continuidad de poligonos/manzanas

existentes— deben mantener y reforzar la funcion productiva del municipio, pero que el PGM propuesto habilita

para una eventual transicion a uso residencial (total o parcial) bajo condiciones explicitas.

Esta doble vocacion se ordenara mediante el instrumento de desarrollo que corresponda, fijando:
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e Escenarios alternativos de ordenacion (productivo reforzado / mixto / residencial condicionado);

e Umbrales de activacion del uso residencial (cese de actividades molestas, cumplimiento de niveles de

calidad ambiental y acUstica, adecuacion de redes y accesibilidad multimodal);

e Parametros modulables de edificabilidad, alturas y tipologias compatibles (mixto con

comercio/terciario en planta baja), con reservas dotacionales y de espacios libres equivalentes;

e Medidas de mitigacion (pantallas verdes, SUDS, gestion de aguas, eficiencia energética) y transiciones

morfoldgicas con el tejido productivo contiguo; y

e Fases de ejecucion y criterios de gestion del suelo que garanticen tanto la continuidad operativa de

las empresas como la reconvertibilidad ordenada del ambito cuando concurran las condiciones.

En sintesis, las UPRLI permiten optimizar suelo ya antropizado, asegurar la contigiiidad funcional del sistema
economico municipal y, llegado el caso, incorporar vivienda en entornos bien servidos y conectados, sin
comprometer la corppetitividad ni la calidad urbana.

Se identifican 2 UPRtl en el municipio, el primero al final de la avenida Alfonso VIl en confluencia con la
carretera cementerfio, y el segundo entre la carretera Montehermoso y la calle Juan de Coria, delante de la
UPR 6.

5. DIVERSIFICAR LA OFERTA DE ACTIVIDAD ECONOMICA

5.1. SUELO INDUSTRIAL Y OFERTA DE ACTIVIDAD ECONOMICA
Sectores productivos y espacio urbano consolidado

La convivencia entre el espacio urbano consolidado y las actividades industriales convencionales se ha vuelto
cada vez mas compleja pese a la creciente implementacion de medidas correctoras y de procesos productivos
cada vez menos contaminantes. Las drasticas mejoras obtenidas en problemas como la emision de ruidos,
vibraciones y humos, o en la seguridad por parte de las actividades, han ido en paralelo al incremento de los
niveles de exigencia de confort por parte de los residentes y, por tanto, no han sido suficientes para disolver
el conflicto urbano permanente entre residencia e industria. El problema de la movilidad generada por la
industria y los efectos que esta origina en el entorno urbano ha ido adquiriendo un peso cada vez mayor dentro
del binomio industria-pueblo.

Como alternativa a esta compleja relacion, la expulsion de todo tipo de actividad industrial fuera de los tejidos
del asentamiento urbano complejo conduce a otros problemas de mayor gravedad: el empobrecimiento de los
tejidos urbanos, la desertizacion de la actividad productiva y la creacion de monocultivos residenciales que,
de forma sistematica, desembocan en la pérdida de calidad urbana de los tejidos de la urbe.

Los sectores productivos emergentes se caracterizan, entre otros aspectos, por una incorporaciéon masiva de
capital en tecnologia y trabajo por encima del componente basico de la mercancia y de la manipulacion
mecanica de los materiales, como ocurre en la industria convencional. Esta caracteristica esencial permite
establecer nuevos modelos de relacion entre la actividad productiva y el resto de actividades que se desarrollan

en el municipio.

Asi, estas nuevas actividades productivas permiten establecer una relacion mucho mas pacifica con el resto de
usos, pudiendo llegar a relaciones de yuxtaposicion y vecindad y, en determinados casos, de filtro entre las
actividades mas intensivas y la residencia y el ocio.

La distribucion actual del suelo productivo y de la actividad econdémica en el municipio de Coria presenta
claramente una situacion dual: la parte productiva, concentrada mayoritariamente en torno a la EX - 108, y la

parte sur entorno al paseo de la Isla, como los suelos de Las Lagunillas.

El suelo situado alrededor de la EX - 108 ha sido, desde sus origenes, el principal espacio de despliegue para
la localizacion de nuevas actividades industriales y productivas, constituyendo en este momento el gran centro
de actividad econdmica del municipio, con una extension total calificada de casi 14,7 hectareas de suelo, de
las que aln permanecen algunas vacantes, en solares con capacidad para acoger nuevas actividades

economicas.
El nuevo modelo productivo y de actividad

Las propuestas del nuevo Plan deberian apostar, en coherencia con la situacion actual de distribucion de las

actividades econémicas, por un modelo doble:

- En la parte productiva del municipio, por el mayor aprovechamiento de todos los suelos destinados a
esta actividad, mediante la revitalizacion funcional y programatica del area industrial a través de la
implantacion de nueva actividad econémica, la optimizacion de espacios y ambitos infraocupados, y
la articulacion de frentes y bordes urbanos, con el fin de activar un gran cllster de actividades
economicas en red con los enclaves urbanos del municipio y con los ejes territoriales de actividad del
entorno. En esta zona, el Plan debe abrir el mayor abanico de usos posibles, incluyendo entre los
compatibles aquellos que, en cierta medida, presentan mayores dificultades de implantacion en el
area residencial por los potenciales conflictos de convivencia (por ejemplo, usos de ocio y actividades
recreativas mas propias de ambitos de actividad econémica que del espacio residencial). También
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prever la extension y crecimiento de este y la ubicacion de otra alternativa de caracter mas territorial
para el futuro de Coria y el Valle de Alagdn.

- En la parte residencial del municipio, apostar decididamente por un modelo de mezcla entre los
tejidos productivos existentes en el interior de la localidad y los demas tejidos, buscando la maxima
mixtura de usos, tipologias y formas. Se plantea, por tanto, una relectura del papel de las antiguas
piezas y tramas industriales internas de manera que, mayoritariamente, puedan acoger nuevas
actividades productivas que, una vez garantizada su compatibilidad con el uso residencial, permitan
mantener la intensidad del sector productivo en la forma y la vida del municipio. En esta parte, el
Plan debera, por un lado, condicionar o prohibir los usos que puedan generar molestias a la residencia
y, por otro, favorecer y potenciar el despliegue de aquellos que generen relacién, convivencia e
intercambio, como los usos de servicios, terciarios y, en especial, el uso comercial, de modo que el
Plan realiza una apuesta clara por su implantacion distribuida en el tejido urbano y no concentrada

en grandes centros especializados (UPRtl).

Este objetivo central no debe excluir mecanismos paralelos de intervencion sobre determinados elementos o
partes de tejidos industriales existentes, ya sea para corregir, en algunos casos, su excesiva incidencia sobre
ciertos tejidos mixtos; o para optimizar localizaciones concretas mediante la implantacion de otros usos y

tipologias mas adecuados a la condicion singular de determinados tramos del municipio.
Dimensionado cuantitativo y cualitativo de los nuevos suelos productivos

La propuesta del nuevo Plan apuesta por un modelo de mezcla de las distintas actividades productivas, una
mezcla que debera darse tanto en la localizacion como en el tipo de actividades. Las nuevas demandas de
suelo para actividades, en el sentido mas amplio, responderan de forma muy determinante al papel cada vez
mas complejo que integran la industria, el terciario y los servicios en general.

El presente Avance de Plan opta por definir un modelo equilibrado de municipio en cuanto a la oferta de nuevas
viviendas y de nuevos puestos de trabajo, teniendo en cuenta que, a diferencia de los suelos residenciales, el
despliegue y la ejecucion del planeamiento urbanistico de los Ultimos afos han generado un niUmero menor de
solares industriales ya urbanizados y disponibles para acoger nuevas actividades econémicas y empleo.

La poca superficie disponible para albergar nuevas actividades se complementara en el nuevo documento
urbanistico derivado de este Avance con una estrategia basada en tres lineas de actuacion:

- Mantenimiento y reajuste de las condiciones urbanisticas. En la mayor parte de los tejidos
consolidados que configuran tramas productivas (de menor intensidad) se propone mantener su
caracter productivo, incorporando nuevas disposiciones normativas que mejoren el control y reduzcan
su incidencia sobre sectores urbanos colindantes. En estos ambitos debera contemplarse también la
revision de determinadas reglas volumétricas para permitir una mejor optimizacion de las actuales
condiciones de implantacion de las edificaciones, en relacion con sus necesidades funcionales y con
las nuevas soluciones tipologicas que imponen los sectores productivos emergentes. En concreto, en
ambitos con edificacion aislada y parametros reguladores diversos se propone un doble nivel de

intervencion en su regulacion volumétrica:

- Armonizacion de ciertos parametros distintos entre sectores, en la medida en que las
condiciones urbanisticas particulares de cada uno permitan homogeneizar algunos elementos
de ordenacion (edificabilidad, volumen, altura, separaciones...).

- Optimizacion de determinados parametros en zonas de edificacion aislada, como la
clarificacion y redefinicion del computo de volumen edificable, y el posible reajuste de

separaciones minimas y ocupacion.

- Reprogramacion de ambitos industriales con localizaciones singulares. Se propone mantener su
caracter especializado para usos productivos, pero reajustando condiciones de ordenacion y régimen
de usos, de modo que dejen su utilizacion basada en transformacion y almacenamiento con fuerte
presencia de maquinaria y trafico pesado, para evolucionar hacia nuevos usos productivos basados en
tecnologias limpias, con menor trafico industrial y procesos menos contaminantes.

- Definicion de areas de ordenacion de actividades econdmicas. El Plan identificara espacios donde, por
su posicion estratégica y dimension, convenga establecer condiciones optimas para desarrollar una
nueva area de centralidad de usos mixtos que aproveche su centralidad, como en el entorno del actual
poligono industrial hacia el este (salvando la topografia) y conectado con los principales accesos desde
la autovia, o también un ambito de caracter territorial que refuerce la idea de Coria como nlcleo con
unas condiciones de capitalidad en el entorno, siendo este sector considerado multimunicipal dada su

ubicacion en la confluencia entre la EX A1y la EX - 108.
La regulacion de los usos y las actividades

En el planeamiento municipal vigente, en la zona industrial se define practicamente en exclusiva el uso
industrial y de almacenaje. La dinamica econémica actual del municipio pasa por una gran variedad de
actividades y propuestas que, a veces, es dificil encajar en otro tejido que no sea el de los suelos calificados
como industriales. Por este motivo, se propone dejar de hablar de poligonos industriales para pasar a
denominarlos “sectores de actividad econémica”, donde puedan implantarse, ademas de industrias, talleres y
almacenes, las actividades logisticas, el comercio mayorista y, en general, los usos terciarios o de servicios.
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Asi pues, sera necesario que el nuevo PGM revise y modifique la normativa de los sectores de actividad
econdmica del municipio a fin de permitir nuevos usos compatibles con el uso industrial.

Habitualmente, el planeamiento general establece, con caracter genérico, para las zonas y sistemas en que se
divide el suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, un nimero reducido de usos urbanisticos generales:
residencial; terciario y servicios; industrial, almacén y logistica; agrario y recursos naturales; dotaciones
publicas; servicios técnicos y ambientales; movilidad; ocio y ambiental.

Dentro de cada uno de estos usos generales se pueden establecer usos especificos, pero, aun asi, dispondremos
de una cuarentena de usos urbanisticos posibles. En cambio, el nimero de actividades econémicas existentes

es infinitamente mayor que el de los usos urbanisticos contemplados por el planeamiento.
De acuerdo con el grado de permisividad de los usos, el planeamiento establece la siguiente clasificacion:

- Usos dominantes. Se entiende por uso dominante aquel uso general o especifico que caracteriza una
zona, subzona o sistema, que el planeamiento establece como mayoritario respecto de los demas usos
especificos que puedan implantarse.

- Usos compatibles. Se entiende por uso compatible aquel uso general o especifico que se admite en

una zona, subzona o sistema por no ser contradictorio con el uso dominante.

- Usos condicionados. Se entiende por uso condicionado aquel uso general o especifico para el que el

planeamiento establece una serie de condiciones para ser admitido en una zona, subzona o sistema.

- Usos incompatibles. Se entiende por uso incompatible aquel uso general o especifico cuya
implantacion se prohibe explicitamente en una zona, subzona o sistema por ser contradictorio con el
uso dominante.

La determinacion de uno o varios usos dominantes, compatibles, condicionados y/o incompatibles para cada
zona, subzona o sistema sera competencia del nuevo PGM. La alteracién de estos usos dominantes supondra la
modificacion del mismo.

Este Avance propone que el nuevo plan regule en su normativa la compatibilidad o no de los usos urbanisticos,
dejando para una ordenanza independiente la regulacion de las actividades economicas. Es preferible regular
las actividades mediante ordenanza, por tratarse de un instrumento mas agil de modificar y de adaptar a los
cambios constantes del sector de las actividades economicas.
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6. ORDENAR - REGULAR LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES

6.1. LA GESTION Y REGULARIZACION DE LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES

En el marco legal de Extremadura, se consideran asentamientos irregulares los ambitos de suelo rdstico
formados por agrupaciones de parcelas y viviendas originadas por actos carentes de legitimacion, sobre los que
ha caducado la accion de restauracion de la legalidad. La LOTUS y el RGLOTUS obligan a que el Plan General
Municipal (PGM) los delimite en sectores para regularizar, ordenandolos, los que sean viables y para propiciar
la extincion de los inviables mediante medidas especificas. La Guia del régimen urbanistico del suelo rastico
en Extremadura concreta este marco y emplea indicadores y estandares (densidad, ocupacion, dotabilidad de
infraestructuras, riesgos, servidumbres) para fundamentar la viabilidad o inviabilidad, y recuerda que los
viables se tramitan mediante Plan Especial Urbanistico mientras que los inviables quedan en “hibernacion”
hasta su extincion.

En la trayectoria de crecimiento de Coria, estos asentamientos han sido el resultado de parcelaciones en ristico
ligadas a dinamicas de segunda residencia, autoconstruccion y accesibilidad a los valles y vegas del rio Alagon,
generando dispersion y demandas de servicios sin la correspondiente estructura urbana. Se identifica en Coria
34 asentamientos en suelo rustico (330 parcelas y 588 viviendas) junto con agrupaciones y parcelaciones con
rasgos urbanos; al cruzarlos con la Zona de Flujo Preferente, se detectan asentamientos afectados por
inundabilidad que, por principio de precaucion, pasan a ser inviables. Este diagnodstico justifica que el PGM
aborde el fendmeno como parte estructural del modelo territorial y no como una casuistica marginal.

El PGM aplicara un marco de decision claro y jerarquizado. En primer lugar, quedan excluidos de cualquier
proceso de regularizacion aquellos ambitos situados en Zonas de Flujo Preferente o afectados por afecciones
criticas —ambientales, patrimoniales o de seguridad civil—, por tratarse de riesgos o limitaciones incompatibles
con la consolidacion residencial. En segundo término, se analizara la capacidad técnica real de dotar la
urbanizacion basica imprescindible (accesos seguros, abastecimiento de agua, saneamiento y drenaje, energia
y telecomunicaciones, y gestion de residuos) sin transformar el ambito en suelo urbano, es decir, garantizando
condiciones sanitarias y de seguridad con una intervencion proporcional y contenida. Finalmente, se verificara
el ajuste a estandares de densidad, ocupacion y compacidad, asi como la coherencia con el planeamiento
territorial y sectorial vigente, evitando disfunciones con infraestructuras, servidumbres o figuras de

proteccion.

Con este filtro, cada ambito se clasificara en una de tres categorias. Sera regularizable directo aquel que
cumple integramente los requisitos anteriores: no esta expuesto a riesgos inadmisibles, puede recibir las
infraestructuras basicas con proporcionalidad y se integra en los parametros de densidad/ocupacion y en el
marco territorial. Se considerara regularizable condicionado el que puede alcanzar la viabilidad tras medidas
previas —por ejemplo, retranqueos respecto a cauces, mejoras de accesos, correccion de ocupaciones,
mitigacion acUstica o adecuacion de servidumbres—, fijando una hoja de ruta técnica y temporal antes de
ejecutar la urbanizacion minima. Por Ultimo, sera no regularizable el ambito que, por inundabilidad,
limitaciones legales insalvables o inviabilidad técnica y ambiental, deba permanecer fuera de los procesos de

regularizacion, sometido a medidas de contencion y, en su caso, a itinerarios de extincion.

Esta metodologia garantiza seguridad juridica, proporcionalidad técnica y coherencia territorial: prioriza la
proteccion frente al riesgo, asegura que solo se actle donde sea técnicamente viable y econdomicamente

razonable, y alinea cada decision con los objetivos superiores del planeamiento de Coria y su entorno.

6.2. ASENTAMIENTOS INVIABLES: MEDIDAS DE SEGURIDAD, OPCIONES DE REUBICACION Y
MANTENIMIENTO DEL STATU QUO

Para los asentamientos inviables el PGM delimita su perimetro y su régimen es de mantenimiento del statu
quo: no se promueven obras de urbanizacién, no se incorporan al sistema de ciudad y permanecen en su
situacion hasta su extincion. Durante ese periodo, la ley impone un canon anual para mitigar los efectos
ambientales (se fija en el 2 % del valor catastral de las edificaciones), con destino al patrimonio publico
municipal para acometer medidas compensatorias.

En paralelo, el dimensionado residencial del PGM prevé capacidad suficiente para que, si fuese necesario o
voluntariamente solicitado, pueda ofrecerse realojo en vivienda ordinaria a los hogares de ambitos inviables,
sin tensionar el mercado local. Cuando el realojo no sea posible o no se solicite, la poblacion permanece en
las condiciones actuales (sin regularizacion urbanistica), con las limitaciones y obligaciones apuntadas
(disciplina, canon, seguridad). Esta doble via garantiza proteccion frente al riesgo y equidad social, evitando

consolidaciones en lugares no aptos y articulando una salida ordenada compatible con el planeamiento.

6.3. REGULARIZACION OPERATIVA: PLAN ESPECIAL, OBRAS BASICAS Y METODOLOGIA

Los viables se regularizan mediante Plan Especial Urbanistico de Asentamiento Irregular (PER-IR), que establece
la ordenacion minima y el proyecto de urbanizacion basica. La aprobacion del Plan Especial incluye la
fiscalizacion ambiental, la informacion publica y la aprobacion definitiva por el Pleno; su entrada en vigor lleva
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aparejada la otorgacion de calificaciones risticas a las edificaciones previstas y su remision al Registro
Urbanistico y de la Propiedad.

Los propietarios asumen los costes de obras e implantacion de servicios y se constituyen en una entidad de
conservacion para el mantenimiento. Para garantizar equidad, se adopta un método objetivo de reparto que
combina capacidad/beneficio por vivienda y por techo construido (modelo 50 % por vivienda + 50 % por m2 de
techo), aplicado sobre el coste de urbanizacion del ambito. Los costes de referencia se estiman con
presupuestos tipo (entre 80-120 €/m? de superficie urbanizada) y se traducen en cuotas individualizadas, con
ejemplos detallados y margenes para fraccionamiento y coeficientes de ajuste. Este esquema aporta certeza
econdmica, evita subsidios cruzados y acelera la toma de decisiones comunitarias.

6.4. IMAPACTO URBANO DE LA REGULARIZACION

La regularizacion de los ambitos aptos es, ante todo, una medida de seguridad y salud pUblica: elimina puntos
ciegos de abastecimiento, saneamiento y accesos, reduce el riesgo sanitario y climatico mediante un drenaje
y una gestion del agua adecuados, y refuerza la resiliencia territorial. Alli donde concurre inundabilidad u otras
afecciones criticas, la no regularizacion impide consolidar vulnerabilidades y protege a la poblacion al evitar

falsas expectativas de consolidacion.

El modelo propuesto es también un compromiso con la equidad y la integracion urbana. El método econémico
proporcional garantiza que cada propietario contribuya en funcién del beneficio real recibido, mientras que la
entidad de conservacion asegura el mantenimiento de las infraestructuras sin cargar el coste sobre el conjunto
de la ciudad. La conexion de los ambitos regularizados con la malla viaria, los itinerarios peatonales y ciclistas
y los corredores verdes acerca servicios y oportunidades, y corrige décadas de desajuste entre residencia y
dotaciones.

Desde la perspectiva de la eficacia del planeamiento, delimitar, clasificar y actuar mediante Planes Especiales
transforma una realidad dispersa en una hoja de ruta operativa: los ambitos viables se incorporan con
urbanizacion basica proporcional y los inviables avanzan hacia su extincion ordenada a través de instrumentos
de disciplina y canon ambiental. El PGM deja de resolver casos aislados para gobernar el fenomeno con criterios

medibles, calendario y financiacion definidos.

Finalmente, es una decision de sostenibilidad financiera y ambiental. Una regularizacion bien disefada evita
costes futuros al municipio, reduce externalidades —vertidos, incendios, ocupaciones de dominio publico— y
mejora el paisaje agrario y fluvial del Alagén. Reconocer y ordenar los asentamientos irregulares no legitima
su origen; lo que hace es resolver el problema con seguridad, justicia y sostenibilidad, alineando el modelo de
Coria con su planificacion territorial y con un urbanismo de proximidad que prioriza la calidad de vida y la

proteccion del medio.
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Estructura territorial

Proyecto municipal
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Proyecto urbano
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IV. MEMORIA ECONOMICA Y SOCIAL DEL AVANCE DEL PLAN GENERAL
DE CORIA

1 BASES CONCEPTUALES DE LA VIABILIDAD, SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y

PROGRAMACION DEL PLAN

La Memoria econdmica y social del Plan General de Ordenacion Municipal se configura como uno de los
documentos integrantes del planeamiento general, con la finalidad de justificar la coherencia del modelo
urbano-territorial desde la perspectiva econémica y social, en los términos exigidos por la legislacion
urbanistica y de suelo. Su contenido no se orienta, en esta fase de Avance, a la realizacion de estudios
detallados ni a la cuantificacion de costes e inversiones, sino a establecer el marco conceptual y legal que ha
de sustentar la posterior elaboracion de la documentacion econémica del Plan.

De conformidad con el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, la ordenacion urbanistica debe garantizar un uso racional del
suelo y la sostenibilidad econémica de las actuaciones de transformacion urbanistica, integrando la dimensién
economica en la definicion del modelo territorial. En el mismo sentido, la Ley 11/2018, de 21 de diciembre,
de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS) incorpora la exigencia de justificar
la viabilidad y sostenibilidad econdémica del planeamiento general, vinculando la ordenacion del territorio al

equilibrio entre desarrollo urbano, capacidad financiera y prestacion de servicios publicos.

En esta fase de Avance, la Memoria econdémica y social tiene, por tanto, un caracter introductorio y explicativo,
destinado a enmarcar los analisis que deberan desarrollarse en fases posteriores del procedimiento de
aprobacion del Plan General, sin prejuzgar sus resultados ni anticipar determinaciones que corresponden al

nivel de ordenacion definitiva.

2 CONTENIDO Y ESTRUCTURA DEL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO INTEGRADO EN

LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y SOCIAL

El estudio econdmico-financiero integrado en la Memoria de viabilidad econémico-financiera del Plan General
Estructural constituye uno de los instrumentos fundamentales para garantizar la coherencia del modelo urbano-
territorial desde la perspectiva econémica. Su funcion no es Unicamente valorar los costes asociados a la
ejecucion del planeamiento, sino verificar que las determinaciones estructurales del Plan pueden desarrollarse
de manera realista y equilibrada, conforme a las exigencias establecidas por la legislacion urbanistica y de
suelo.

En la fase de Avance, este estudio no se formula todavia con caracter completo ni con el nivel de detalle propio
del planeamiento aprobado inicialmente, sino que se delimita su alcance, se explicitan los criterios que deben
presidir su elaboracién, se anticipa la metodologia general de calculo y se identifican los agentes
intervinientes y la asignacién basica de responsabilidades, en coherencia con el marco legal aplicable.

2.1 ALCANCE DEL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El estudio econémico-financiero del Plan General Estructural tiene por objeto analizar la viabilidad econémica
del modelo urbano-territorial propuesto, considerando las actuaciones de transformacién urbanistica previstas
y las infraestructuras y dotaciones estructurantes necesarias para su desarrollo. Su alcance se circunscribe al
nivel propio del planeamiento estructural, sin descender a la valoracion detallada de actuaciones concretas ni
a la cuantificacion exhaustiva de costes, que corresponde a los instrumentos de ordenacion detallada, de

planeamiento de desarrollo y de gestion urbanistica.

Desde el punto de vista legal, el estudio econémico-financiero se vincula a la exigencia de garantizar un uso
racional del suelo y la sostenibilidad econdmica de las actuaciones urbanisticas, tal como establece el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, asi como a la necesidad de justificar la viabilidad del
planeamiento general prevista en la Ley 11/2018, de ordenacién territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS). En este marco, el estudio debe permitir comprobar que las determinaciones
estructurales del Plan no generan compromisos econémicos incompatibles con su ejecucion progresiva ni con

la capacidad financiera de los agentes implicados.

2.2 CRITERIO PREVIO: LA SOSTENIBILIDAD EN EL DISENO DE LA URBANIZACION

Un criterio esencial que debe presidir la elaboracion del estudio econdémico-financiero es la integracion de la

sostenibilidad en el disefio de la urbanizacion, entendida no solo desde una perspectiva ambiental, sino
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también econdémica y funcional. La legislacion urbanistica y de suelo vincula expresamente la ordenacion
urbanistica a los principios del desarrollo urbano sostenible, lo que implica que las soluciones de ordenacion y
urbanizacion adoptadas deben minimizar los costes de ejecucion, conservacion y mantenimiento a lo largo del
tiempo.

En este sentido, el disefo de las infraestructuras, los sistemas generales y locales y las redes de servicios debe
orientarse a la eficiencia, evitando sobredimensionamientos y soluciones innecesariamente complejas que
generen cargas economicas desproporcionadas para la Administracion o para los promotores. La sostenibilidad
en el disefio se configura, asi como un criterio previo que condiciona tanto la viabilidad econémica de las
actuaciones como la sostenibilidad financiera futura del modelo urbano-territorial.

2.3 METODOLOGIA EN LA DETERMINACION DE LOS COSTES

La determinacion de los costes asociados al desarrollo del Plan General Estructural debe basarse en una
metodologia coherente con el nivel de definicion propio del planeamiento estructural y con la naturaleza de
las actuaciones previstas. En la fase de Avance, esta metodologia no se concreta en estimaciones cerradas ni
en presupuestos detallados, sino que se define a partir de criterios generales de valoracion que permitan
identificar los principales componentes del coste y su orden de magnitud.

La metodologia debe diferenciar entre los costes de urbanizacion y dotacién asociados a las actuaciones de
transformacion urbanistica y los costes vinculados a las infraestructuras estructurantes y a los sistemas
generales que corresponden al modelo urbano-territorial. Asimismo, debe tener en cuenta la distinta
naturaleza de las actuaciones —nueva urbanizacion, reforma, renovacion o regeneracion urbana— vy el régimen
de deberes urbanisticos que les resulta aplicable, conforme a la legislacion vigente. Este enfoque permite
establecer una base homogénea para la posterior elaboracion del estudio econdmico-financiero completo en
fases avanzadas del procedimiento.

2.4 AGENTES INTERVINIENTES Y ASIGNACION DE RESPONSABILIDADES

El estudio econémico-financiero debe identificar los distintos agentes intervinientes en la ejecucion del Plan
General y establecer los criterios generales de asignacion de responsabilidades econémicas, de acuerdo con
el régimen de derechos y deberes previsto en la legislacion urbanistica. En particular, la legislacion distingue
entre las obligaciones que corresponden a las personas propietarias y promotoras de las actuaciones
urbanisticas y aquellas que asume la Administracion publica en relacion con infraestructuras y dotaciones de
interés general.

En este marco, la ejecucion de las actuaciones de transformacion urbanistica se apoya, con caracter general,
en el principio de equidistribucion de beneficios y cargas, de modo que los costes de urbanizacion y dotacion
se asignan a quienes obtienen los aprovechamientos urbanisticos correspondientes. Por su parte, la
Administracion asume aquellas inversiones que, por su naturaleza estructural o supramunicipal, no pueden
imputarse directamente a una actuacion concreta. En la fase de Avance, esta asignacion se plantea de forma
genérica y orientativa, dejando su concrecion al desarrollo posterior del planeamiento y a los instrumentos de
gestion que resulten aplicables.

3 EL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Informe de Sostenibilidad Econdmica constituye un documento exigido por la legislacion basica estatal para
evaluar la capacidad de las administraciones publicas de asumir, a medio y largo plazo, los costes derivados
de la implantacion y el mantenimiento de las actuaciones de transformacion urbanistica previstas por el
planeamiento. Su finalidad es garantizar que el modelo urbano-territorial definido por el Plan General no
genere cargas econémicas estructurales incompatibles con la sostenibilidad financiera de la Hacienda pUblica.

De conformidad con lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, el Informe
de Sostenibilidad Economica debe analizar el impacto de las actuaciones urbanisticas sobre las finanzas
publicas, considerando tanto los costes iniciales de ejecucion de las infraestructuras y dotaciones como los
costes recurrentes asociados a su conservacion, mantenimiento y prestacion de servicios. Este analisis se
configura como un elemento esencial para asegurar la coherencia entre la ordenacion urbanistica y la

capacidad econdmica de las administraciones implicadas.

En el marco de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS), la sostenibilidad econémica se integra como un principio rector del planeamiento
general, vinculando la ordenacion del territorio a la eficiencia en el uso de los recursos pUblicos y a la adecuada
dimension de las infraestructuras y servicios. No obstante, en la fase de Avance, el Informe de Sostenibilidad
Econdmica no se desarrolla todavia con caracter completo ni con el nivel de detalle propio de las fases
posteriores del procedimiento de aprobacion del Plan.

En esta fase, el contenido del Informe se limita a establecer el marco conceptual y metodologico que permitira
su elaboracion posterior, definiendo los criterios generales de analisis y los elementos que deberan ser objeto
de evaluacion. Entre estos elementos se incluyen, con caracter general, los costes de mantenimiento de las

redes viarias, de los espacios libres y zonas verdes, de los equipamientos publicos y de las infraestructuras de
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servicios, asi como la capacidad de los ingresos municipales para absorber dichos costes en el tiempo.

El Informe de Sostenibilidad Economica se concibe, por tanto, como un instrumento de evaluacion a medio y
largo plazo, complementario del estudio econdémico-financiero, que permite valorar no solo la viabilidad inicial
de las actuaciones urbanisticas, sino también su incidencia futura sobre el funcionamiento econémico del
municipio. En el Avance del Plan General, este documento cumple una funcion introductoria y de encuadre,
orientada a justificar la necesidad de integrar la sostenibilidad econémica como criterio estructural del modelo
urbano-territorial, sin anticipar resultados ni conclusiones propias del planeamiento definitivo.

4 EL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION

URBANISTICA

La dimension social constituye un componente esencial del planeamiento urbanistico y se integra de forma
inseparable en la Memoria econodmica y social del Plan General. La ordenacion del territorio no puede limitarse
a una evaluacion estrictamente fisica o econémica, sino que debe atender a las necesidades sociales de la
poblacion, garantizando condiciones adecuadas de habitabilidad, acceso a la vivienda, dotaciones y servicios
publicos, en coherencia con los principios de cohesion social y calidad de vida que informan la legislacion

urbanistica y de suelo.

Desde el punto de vista normativo, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
vincula la ordenacién urbanistica a la funcion social de la propiedad y a la satisfaccion de las necesidades
colectivas, estableciendo que el uso del suelo debe orientarse al interés general y al desarrollo urbano
sostenible. En este marco, el planeamiento general debe integrar criterios sociales en la definicion del modelo
urbano-territorial, asegurando que las actuaciones de transformacion urbanistica contribuyan a la mejora de
las condiciones de vida de la poblacién y al equilibrio territorial.

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS) refuerza esta perspectiva al incorporar expresamente la sostenibilidad social como
uno de los principios rectores de la actividad urbanistica. La ordenacion del territorio debe, por tanto,
favorecer un desarrollo urbano equilibrado, evitar procesos de segregacion socioespacial y garantizar una
distribucion adecuada de dotaciones, equipamientos y servicios en relacion con la poblaciéon existente y

prevista.

La programacion de las actuaciones urbanisticas se configura como el instrumento que permite articular de
forma progresiva la materializacién del modelo urbano-territorial, atendiendo tanto a criterios econémicos
como sociales. Desde el punto de vista legal, la programacion no se concibe en el planeamiento general como
una secuencia rigida y cerrada, sino como un marco orientativo que establece criterios de priorizacion y orden
logico de desarrollo de las actuaciones, cuya concrecion corresponde a los instrumentos de gestion urbanistica

y a los programas de ejecucion que se aprueben en fases posteriores.

En la fase de Avance, la Memoria econdmica y social no incorpora una programacion detallada de las
actuaciones ni un analisis exhaustivo de los impactos sociales del Plan. Su funcion se limita a definir el marco
conceptual y normativo en el que deberan desarrollarse estos contenidos, justificando la necesidad de integrar
la dimension social y la programacion como elementos estructurales del Plan General. De este modo, el Avance
cumple su papel de introducir y contextualizar los fundamentos sociales del modelo urbano-territorial, sin

anticipar determinaciones propias del planeamiento definitivo ni de los instrumentos de desarrollo.
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V. NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE CORIA. AVANCE DE
SU CARACTERIZACION

1. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS PRINCIPIOS DE BUENA REGULACION

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS)
configura el Plan General Municipal como un instrumento integrado por dos documentos: el Plan General
Estructural, sometido al tramite ambiental y de competencia autonémica, y el Plan General Detallado, de
competencia municipal. La elaboracion de ambos puede realizarse de manera simultanea, si bien con tramites
diferenciados; en particular, el documento de Avance y el Documento de Inicio de la tramitacion se exigen
para el Plan General Estructural, mientras que la aprobacion inicial opera de forma conjunta para Plan General
Estructural y Plan General Detallado, conforme al esquema procedimental que desarrolla la legislacion

extremena.

El Plan General Municipal de Coria, tanto en su componente estructural como en su componente detallada,
tiene naturaleza de disposicion de caracter general, expresandose sus determinaciones preceptivas en las
Normas Urbanisticas y en los planos de ordenacion, con efectos desde su publicacion y vigencia indefinida, sin
perjuicio de su modificacion o revision, de conformidad con el articulo 50.3 de la LOTUS. Desde esta
perspectiva, la revision o formulacion del planeamiento general —por su incidencia directa en el desarrollo
social, econémico y ambiental del municipio— debe asegurar una calidad normativa suficiente, para evitar
errores que dificulten su aprobacion y ejecucion y, en Ultima instancia, para dotar de seguridad juridica al

principal instrumento urbanistico municipal.

Con caracter general, los articulos 129 y 130 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas (LPACAP) imponen que el ejercicio de la potestad
reglamentaria responda a los principios de buena regulacion: necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad
juridica, transparencia y eficiencia. En consecuencia, la vertiente normativa del Plan General debe justificar
que su regulacién es necesaria y adecuada al interés general, que es proporcionada y no impone cargas
superfluas, que es coherente con el ordenamiento juridico (y por tanto segura), que es transparente y
accesible, y que resulta eficiente. Esta exigencia de justificacion debe expresarse en la Memoria Justificativa
de Ordenacion, en la medida en que, junto a los fundamentos sociales, técnicos y economicos, debe acreditar
el cumplimiento de estos principios en la dimension normativa del Plan.

En primer lugar, y en virtud de los principios de necesidad y eficacia, la iniciativa normativa debe justificarse
por una razon de interés general, basarse en una identificacion clara de los fines perseguidos y ser el
instrumento mas adecuado para garantizar su consecucién, segin el apartado 2 del articulo 129 de la Ley
39/2015. En el caso del Plan General de Coria, la razon de interés general se vincula, de una parte, a la
necesidad de disponer de un instrumento de planeamiento general adaptado al marco LOTUS; y, de otra, a la
obligacion de materializar en el territorio municipal los fines de interés publico que informan la actividad
urbanistica y las politicas de suelo, singularmente los fines de desarrollo territorial y urbano sostenible del
articulo 3 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 (TRLSRU), asi como los fines y principios generales de la ordenacion
urbanistica recogidos en la LOTUS (incluyendo los principios generales y fines del articulo 2.1 LOTUS, tal como
se explicita en el modelo de Mérida). Asimismo, la adecuacion del instrumento queda reforzada por el hecho
de que es la propia LOTUS la que reserva al Plan General la funcion de establecer la ordenacion urbanistica
general del municipio (articulos 44.1, 45.2, 46, 47 y 48 LOTUS), en el marco de una potestad urbanistica

configurada como funcion pUblica por la legislacion estatal (articulo 4 TRLSRU).

En segundo lugar, conforme al apartado 3 del articulo 129 de la Ley 39/2015, el principio de proporcionalidad
exige que la normativa contenga la regulacion imprescindible para atender la necesidad a cubrir, constatando
que no existen otras medidas menos restrictivas de derechos o que impongan menos obligaciones. En
coherencia con ello, la normativa urbanistica del Plan General debe incorporar, como minimo, las
determinaciones necesarias establecidas por la legislacion vigente, incluyendo las exigidas para el Plan General
Estructural por el articulo 47.1.e de la LOTUS y las exigidas para el Plan General Detallado por el articulo 48
LOTUS, complementadas por las exigencias reglamentarias. En el mismo sentido, y como criterio de calidad
normativa, se evitara la reproduccion innecesaria de regulaciones ya contenidas en otros textos legales
aplicables, optando por remisiones expresas a la normativa sectorial y urbanistica vigente, y entendiendo tales
remisiones realizadas sin perjuicio de las modificaciones normativas futuras, que sustituiran automaticamente

a las referencias anteriores cuando proceda.

En tercer lugar, el principio de seguridad juridica (apartado 4 del articulo 129 de la Ley 39/2015) obliga a que
la iniciativa normativa se ejerza de manera coherente con el resto del ordenamiento, generando un marco
estable, claro y predecible. Por ello, las determinaciones del Plan General no podran contradecir leyes y
reglamentos y deberan resultar conformes a las directrices del sistema de planificacion territorial; ademas, se
cuidara que la normativa sea inteligible y no contenga antinomias internas ni contradicciones con otras normas.
Con la finalidad de reforzar esta seguridad, se incorporara un esfuerzo de claridad conceptual y de técnica
normativa, incluyendo definiciones y criterios interpretativos que permitan un articulado mas sucinto, evitando
duplicidades y favoreciendo la comprension.

En cuarto lugar, el principio de transparencia se desarrolla en el apartado 5 del articulo 129 de la Ley 39/2015,

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CORIA. Avance de Plan. Diciembre 2025.

46



MEMORIA DE ORDENACION

que impone facilitar el acceso sencillo, universal y actualizado a la normativa en vigor y a los documentos del
proceso de elaboracion, en los términos del articulo 7 de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia,
acceso a la informacion publica y buen gobierno, asi como definir con claridad los objetivos de las iniciativas
normativas y posibilitar la participacion activa de los potenciales destinatarios. En el caso del planeamiento
general, estas exigencias se cumplen mediante los tramites de participacion ciudadana, la motivacion de las
decisiones en la Memoria de Ordenacion y la publicacion integra del Plan, junto con la obligacion municipal de
facilitar el conocimiento ciudadano de su contenido.

En quinto lugar, el principio de eficiencia (apartado 6 del articulo 129 de la Ley 39/2015) exige evitar cargas
administrativas innecesarias o accesorias y racionalizar la gestion de los recursos pUblicos. En coherencia con
este mandato, la normativa del Plan General no incorporara tramites que no resulten necesarios para asegurar
el cumplimiento de los objetivos del modelo urbano-territorial, y procurara una aplicacion racional desde el

punto de vista organizativo y procedimental.

Finalmente, el apartado 7 del articulo 129 de la Ley 39/2015 dispone que, cuando la iniciativa normativa afecte
a gastos o ingresos publicos presentes o futuros, se deberan cuantificar y valorar sus repercusiones y
supeditarse a los principios de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera. Este mandato se integra
en el Plan General mediante la elaboracion de la documentacion econdmico-financiera y de sostenibilidad
economica exigible en el marco del planeamiento, incluyendo la Memoria de Viabilidad Econdémica del Plan
General Estructural y el Informe o Memoria de Sostenibilidad Econémica asociado a las determinaciones
detalladas, en los términos que el propio documento de referencia explicita.

2. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL OBJETO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

MUNICIPAL DE CORIA

De conformidad con lo establecido en la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y
urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS), el Plan General de Ordenacion Municipal de Coria tiene por
objeto la ordenacion integral del territorio municipal, mediante la definicion del modelo urbano-territorial, la
clasificacion del suelo y el establecimiento de las determinaciones estructurales y, en su caso, detalladas que
permitan regular el uso, transformacion y proteccion del suelo. El Plan General se configura como el
instrumento basico de planeamiento urbanistico municipal, al que corresponde la funcion de integrar las

determinaciones urbanisticas en un marco coherente con la ordenacion territorial y sectorial aplicable.

Las disposiciones generales de las Normas Urbanisticas del Avance tienen por finalidad delimitar el alcance
juridico del Plan General, precisando su naturaleza como disposicion de caracter general y su eficacia
normativa una vez aprobado definitivamente y publicado, en los términos previstos en el articulo 50.3 de la
LOTUS. Asimismo, estas disposiciones deben establecer el marco de relacion del Plan con el planeamiento
territorial, los instrumentos sectoriales y el resto del sistema de planeamiento urbanistico, garantizando la

coherencia normativa y la jerarquia entre instrumentos, de acuerdo con la legislacion vigente.

En este contexto, el Avance debe explicar que el Plan General de Coria se estructura en un Plan General
Estructural y un Plan General de Ordenacion Detallada, conforme a lo dispuesto en los articulos 47 y 48 de la
LOTUS, delimitando el contenido material propio de cada uno de ellos y anticipando el régimen transitorio
aplicable hasta la aprobacion del planeamiento que complete la ordenacion pormenorizada. Estas disposiciones
generales constituyen, por tanto, el marco juridico imprescindible para interpretar correctamente el alcance

de las determinaciones del Plan General y su futura aplicacion.

3. IDENTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES PERTENECIENTES AL PLAN GENERAL

ESTRUCTURAL Y AL PLAN GENERAL DE ORDENACION DETALLADA

El Avance del Plan General de Coria debe identificar de manera expresa las determinaciones que corresponden
al Plan General Estructural y aquellas que se integraran en el Plan General de Ordenacion Detallada, en
cumplimiento de la distincion establecida por la LOTUS entre ambos instrumentos. Esta identificacion responde
a la necesidad de clarificar el reparto competencial y material del planeamiento general, garantizando la
correcta tramitacion administrativa del Plan y la seguridad juridica de sus determinaciones.

De acuerdo con el articulo 47 de la LOTUS, el Plan General Estructural debe contener las determinaciones
necesarias para definir el modelo urbano-territorial del municipio, incluyendo la clasificacion del suelo, la
delimitacion de la estructura general del territorio, la ordenacion de los sistemas generales, la identificacion
de las actuaciones de transformacion urbanistica y la fijacion de los criterios basicos de sostenibilidad, gestion
y programacion. Estas determinaciones tienen caracter estructural y constituyen el soporte esencial del modelo

de ordenacion.

Por su parte, conforme al articulo 48 de la LOTUS, el Plan General de Ordenacion Detallada debe desarrollar
y concretar las determinaciones estructurales, estableciendo la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y
urbanizable, las condiciones detalladas de uso y edificacion, y las determinaciones necesarias para la ejecucion
material de las actuaciones previstas. El Avance no define todavia estas determinaciones, pero si debe dejar

constancia del marco legal que las ampara y de su necesaria coherencia con la ordenacion estructural.
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4. MARCO NORMATIVO APLICABLE A LA EJECUCION DE ACTUACIONES EN SUELO

URBANO

La ejecucion de las actuaciones urbanisticas en suelo urbano se rige por el marco normativo establecido en la
legislacion basica estatal y en la legislacion urbanistica de Extremadura, en el que la actividad urbanistica se
configura como una funcion pUblica, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4 del Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
Corresponde, por tanto, a los poderes publicos la ordenacion, direccion y control de los procesos de
transformacion del suelo, garantizando el cumplimiento de los fines de interés general que informan la
ordenacion urbanistica.

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS),
distingue en el suelo urbano diversos tipos de actuaciones, en funcion del alcance de la intervencion y de
su incidencia sobre la urbanizacion existente, estableciendo para cada una de ellas un régimen juridico

diferenciado de derechos y deberes, asi como de gestion y ejecucion.

4.1 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES EDIFICATORIAS EN SUELO URBANIZADO

Conforme al articulo 81.4 de la LOTUS, las actuaciones edificatorias son actuaciones aisladas de nueva
edificacion o rehabilitacion de la existente en suelo urbano, incluso cuando requieran obras de urbanizacion
accesorias para completar los servicios urbanisticos existentes o conectarse a ellos, con el fin de que la parcela
adquiera la condicion de solar. Se trata, por tanto, de actuaciones excluidas del concepto de actuacion de
transformacion urbanistica.

De acuerdo con el articulo 139 de la LOTUS, la ejecucion del planeamiento en el suelo urbano no sujeto a
actuaciones de transformacién urbanistica se materializa mediante la directa realizacion de las obras de
edificacion necesarias para materializar el aprovechamiento previsto por el planeamiento. En este ambito, el
articulo 73.1.b de la LOTUS reconoce a las personas propietarias el derecho a completar la urbanizacion para
adquirir la condicion de solar, mientras que el articulo 73.2 concreta el deber de completar a su costa la
urbanizacion necesaria y de ceder gratuitamente al municipio los terrenos afectados por alineaciones, con los
limites y régimen indemnizatorio legalmente establecidos. El aprovechamiento subjetivo coincide, en estos
supuestos, con la edificabilidad real atribuida por el planeamiento, conforme a lo dispuesto en el articulo 78
de la LOTUS.

4.2 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES DE NUEVA URBANIZACION

Las actuaciones de nueva urbanizacién constituyen actuaciones de transformacion urbanistica destinadas a la
creacion de nuevo suelo urbanizado mediante la completa ejecucion de la urbanizacion, en los términos
previstos en los articulos 7 y 81 de la LOTUS. Estas actuaciones implican la previa o simultanea urbanizacion

integral del ambito y el cumplimiento integro de los deberes urbanisticos asociados al proceso urbanizador.

En el marco de la LOTUS, las actuaciones de nueva urbanizacion se ejecutan, con caracter general, mediante
actuaciones sistematicas, delimitandose el ambito como sector, de conformidad con los articulos 45.2.c y
81.1.a de la LOTUS. El articulo 92 de la LOTUS define la actuacion sistematica como aquella que requiere la
previa aprobacion de un Programa de Ejecucion, pudiendo desarrollarse en régimen de gestion directa por la
Administracion o de gestion indirecta por iniciativa privada. El sector puede desarrollarse en una o varias
unidades de actuacion integral, entendiéndose, en defecto de determinacion expresa, que el sector constituye
una Unica unidad.

4.3 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE REFORMA
O RENOVACION DE LA URBANIZACION EN TEJIDO URBANO PREEXISTENTE

Las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion son actuaciones de transformacion urbanistica que
tienen por objeto la renovacion total o parcial, ampliacion o mejora de la urbanizacion y de las dotaciones
publicas en ambitos de suelo urbano preexistente que presentan situaciones de obsolescencia, insuficiencia

dotacional o degradacion, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.2, apartados a) y b), de la LOTUS.

Las actuaciones de reforma interior implican la alteracion de la ordenacion del tejido urbano preexistente para
ampliar o mejorar la urbanizaciéon o las dotaciones publicas, conforme al articulo 81.1 de la LOTUS. Estas
actuaciones se ejecutan, con caracter general, mediante gestion sistematica, si bien la legislacion permite,
de forma excepcional y debidamente justificada, su ejecucion como actuaciones simplificadas cuando afecten
a ambitos de escasa entidad, no superiores a una manzana, en los términos previstos en el articulo 101 de la
LOTUS.

En cuanto al régimen de derechos y deberes, el articulo 18.1 del TRLSRU no diferencia entre actuaciones de
nueva urbanizacion y de reforma, mientras que la LOTUS introduce especificidades para las actuaciones de
reforma. En particular, el articulo 74.2 de la LOTUS establece que las cesiones de dotaciones pUblicas deberan
limitarse a las estrictamente necesarias para cumplir los objetivos del plan, dimensionadas, en su caso, en
funcion del incremento de aprovechamiento. El articulo 77.2 de la LOTUS determina que el aprovechamiento
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subjetivo en las actuaciones de reforma sera, con caracter general, el 90% del aprovechamiento medio del
area de reparto, elevandose al 100% en los sectores incluidos integramente en ambitos declarados Bien de

Interés Cultural.

4.4 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES DE REGENERACION O RENOVACION URBANA

Las actuaciones de regeneracion o renovacion urbana son actuaciones de intervencion integral en el tejido
urbano preexistente en las que concurren procesos de obsolescencia edificatoria, degradacion urbana o
vulnerabilidad social, con el objetivo de lograr la rehabilitacion, renovacion o transformacion completa del
ambito, mejorando simultaneamente la urbanizacion, las dotaciones publicas y las condiciones sociales y
economicas del area.

La LOTUS no establece un régimen especifico y diferenciado de derechos y deberes para las actuaciones de
regeneracion o renovacion urbana, por lo que, por su analogia con las actuaciones de reforma, resulta de
aplicacion el régimen juridico previsto para estas Ultimas, con las particularidades derivadas de su caracter
integral. En este sentido, el articulo 77.2 de la LOTUS establece que, en los sectores cuyo objeto sea la
rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, el aprovechamiento subjetivo sera igual a la suma del
aprovechamiento preexistente mas el 95% del incremento de aprovechamiento, coincidiendo con el
aprovechamiento objetivo en los supuestos en que el ambito se encuentre integramente incluido en areas
declaradas Bien de Interés Cultural.

4.5 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

Las actuaciones de dotacion constituyen actuaciones de transformacion urbanistica que se producen en suelo
urbano cuando, sin necesidad de reformar la urbanizacion existente, resulta preciso incrementar las dotaciones
publicas para reajustar su proporcion como consecuencia de un incremento del aprovechamiento urbanistico
superior al 10% del preexistente, conforme a lo dispuesto en el articulo 7.2.c de la LOTUS. No obstante, el
articulo 81.3 de la LOTUS configura la actuacion de dotacion como una modalidad de actuacion aislada, lo que
exige una interpretacion sistematica de la norma.

De esta interpretacion resulta que la actuacion de dotacion es una actuacion de transformacion urbanistica
que se ejecuta mediante gestion aislada. Los deberes asociados a estas actuaciones se limitan a la cesion de
los terrenos necesarios para las dotaciones publicas requeridas para compensar el incremento de
aprovechamiento, o a su equivalente econémico, sin que exista, con caracter general, deber de urbanizar,
salvo las obras necesarias para alcanzar la condicién de solar. El articulo 77.2 de la LOTUS establece que el
aprovechamiento subjetivo en las actuaciones de dotacion sera igual al aprovechamiento preexistente mas el
95% del incremento de aprovechamiento. Asimismo, el articulo 129 de la LOTUS permite instrumentar el
cumplimiento de los deberes de cesion mediante transferencias de aprovechamiento, con los requisitos y
condiciones legalmente establecidos.

4.6 REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES AISLADAS EN SUELO URBANO NO VINCULADAS A
INCREMENTOS DE APROVECHAMIENTO

Conforme al articulo 81.3 de la LOTUS, las actuaciones aisladas son actuaciones puntuales que no requieren la
delimitacion de un ambito ni la aprobacion de un Programa de Ejecucion, pudiendo incluir o no obras de
urbanizacion. Estas actuaciones pueden destinarse, entre otros fines, a la obtencion de terrenos para
dotaciones publicas, a la ejecucion o remodelacion de infraestructuras y espacios publicos, o a la ejecucion de
sistemas generales no adscritos a ambitos de gestion sistematica.

La ejecucion de estas actuaciones puede realizarse en régimen de gestion directa por la Administracion o
mediante la colaboracion de particulares, y su obtencion puede articularse mediante expropiacion forzosa o
mediante el procedimiento de ocupacion directa, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 107 de la
LOTUS.

5. MARCO NORMATIVO APLICABLE AL SUELO URBANIZABLE

El Plan General Estructural identificara:

a) Los sectores sin ordenacion detallada que precisan Plan Parcial para el establecimiento de la
ordenacion detallada.

b) Los sectores con ordenacion detallada ya establecida que es asumida.

El Plan General delimitara los sectores de suelo urbanizable, las areas de reparto en que se integran, asi como
los sistemas generales exteriores a sectores adscritos a ellas. La superficie de los sistemas generales se
adscribira a las distintas areas de reparto en la proporcion adecuada y debidamente calculada para que las
areas con un mismo uso global tengan un aprovechamiento medio similar.

La diferencia entre aprovechamientos medios de los distintos sectores de igual uso global no podra ser superior
al 10%.”
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El estatuto de derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable se establece en el articulo
72 de la LOTUS. En primer lugar, en los terrenos clasificados como suelo urbanizable las personas que

ostenten la propiedad tienen derecho a:
a) Aplicar el régimen del suelo rustico hasta que se promueva su urbanizacion.

b) Promover su transformacion urbanistica mediante la redaccion del instrumento de desarrollo,
cuando proceda, y la urbanizacion de acuerdo con lo previsto en la Ley y en los planes de ordenacion.

c) Participar en la ejecucion de las actuaciones urbanisticas en régimen de equidistribucion de
beneficios y cargas, para urbanizar los terrenos y que alcancen la condicion de solar, previa
aprobacion del instrumento de gestion requerido y la obtencion de la autorizacion correspondiente,

de conformidad con el procedimiento regulado en el Titulo IV de la LOTUS.

d) Percibir el correspondiente justiprecio, cuando la administracion hubiera determinado el sistema de
expropiacion o cuando voluntariamente, antes de la aprobacion del Programa de Ejecucion, hubiera

renunciado a intervenir en el desarrollo urbanistico.

e) El aprovechamiento urbanistico susceptible de los terrenos, previo cumplimiento de los deberes

asociados a su transformacion urbanistica.

f) Edificar de forma simultanea a la ejecucion de la urbanizacion, conforme a las condiciones
establecidas en la LOTUS.

En segundo lugar, las personas propietarias de terrenos clasificados como suelo urbanizable tienen el deber
de:

a) Aplicar el régimen del suelo rustico hasta que se promueva su urbanizacion.

b) Participar en los deberes y cargas derivados de las actuaciones de transformacion urbanistica en
régimen de equidistribucion de beneficios y cargas. A tal efecto, deberan ceder gratuitamente el
viario publico resultante de la ordenacién, asi como las zonas verdes, espacios libres y suelos para
dotaciones publicas locales y generales que defina el Plan General Municipal o el planeamiento de

desarrollo en aplicacion de los criterios de ordenacion urbanistica.

c) Entregar al Ayuntamiento la superficie de suelo, libre de cargas de urbanizacion, precisa para
materializar el 10% del aprovechamiento del sector fijado por el planeamiento en concepto de

participacion de la comunidad en las plusvalias generada.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion y la conexion con las redes e infraestructuras urbanas,

asi como su ampliacion o refuerzo, de forma que se asegure su correcto funcionamiento.

6. MARCO NORMATIVO APLICABLE AL SUELO RUSTICO

El suelo rustico se regula por la legislacion urbanistica autonémica como aquel que, por sus valores, funciones
o por razones de sostenibilidad territorial, debe quedar excluido del proceso urbanizador, sin perjuicio de la
posibilidad de admitir en él determinados usos y actuaciones compatibles con su naturaleza. El régimen juridico
del suelo rastico responde a la necesidad de preservar el territorio no urbanizado, garantizando el uso racional
del suelo, la proteccion de los valores ambientales, paisajisticos, productivos y culturales, y la adecuada

articulacion entre el medio urbano y el medio rural.

De conformidad con la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible
de Extremadura (LOTUS), el planeamiento general debe establecer el régimen del suelo rustico, diferenciando
las distintas categorias que procedan en funcion de los valores y limitaciones concurrentes, y determinando el
régimen de usos y actuaciones admisibles, siempre con respeto a la legislacion sectorial aplicable. En esta fase
de Avance, la regulacion del suelo rastico se plantea con caracter general, sin descender a una delimitacion
exhaustiva de categorias ni a la asignacion pormenorizada de usos, que corresponde al desarrollo completo del

Plan General.

6.1 SUELO RUSTICO COMUN

El suelo rustico comdn se configura como aquel suelo no urbanizable que no esta sujeto a un régimen especifico
de proteccion por razoén de valores ambientales, paisajisticos, culturales o de riesgos, y cuyo destino principal
es el mantenimiento de los usos rurales, agropecuarios, forestales u otros compatibles con su naturaleza. Su
régimen juridico se fundamenta en el principio de preservacion del suelo rural y en la limitacion de los procesos
edificatorios y urbanizadores, admitiendo Unicamente aquellos usos y actuaciones que resulten compatibles
con sus caracteristicas y con los objetivos de la ordenacion territorial y urbanistica.

La LOTUS establece que en el suelo ristico comln podran autorizarse, en los términos legalmente previstos,
determinados usos y construcciones vinculados a la explotacion racional de los recursos naturales, a actividades
de interés pUblico o social, o a otros supuestos expresamente admitidos por la legislacion urbanistica y
sectorial. En todo caso, estas actuaciones quedan sujetas a un régimen de autorizacion administrativa previa
y al cumplimiento de las condiciones establecidas por la normativa urbanistica, ambiental y sectorial que
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resulte de aplicacion.

El planeamiento general debe establecer el marco normativo que permita compatibilizar la preservacion del
suelo rastico comUn con el desarrollo de actividades que contribuyan al mantenimiento del territorio rural y a
la diversificacion econdmica, evitando procesos de ocupacion dispersa del suelo y garantizando la coherencia

con el modelo territorial adoptado.

6.2 ESPECIALIDADES DEL REGIMEN DE LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES EN SUELO RUSTICO

La legislacion urbanistica extremefia reconoce la existencia de situaciones consolidadas de edificacion o
asentamientos en suelo rustico que no se ajustan plenamente al régimen legal del suelo no urbanizable. En
este contexto, la LOTUS introduce un tratamiento especifico para los asentamientos irregulares en suelo
rustico, estableciendo un marco juridico que permite abordar estas situaciones desde criterios de realismo,
proporcionalidad y sostenibilidad, sin legitimar nuevos procesos de urbanizacion al margen del planeamiento.

El régimen aplicable a los asentamientos irregulares se caracteriza por su caracter excepcional y restrictivo,
quedando condicionado al cumplimiento de los requisitos y limites establecidos por la legislacion urbanistica.
La regulacion de estos ambitos debe orientarse a evitar la consolidacion de nuevas edificaciones ilegales, a
impedir la extension de los asentamientos existentes y a garantizar que cualquier medida que se adopte

responda a razones de interés general, seguridad, salubridad y proteccion ambiental.

En este sentido, la LOTUS permite que el planeamiento general identifique y trate de manera especifica los
asentamientos irregulares existentes, estableciendo, cuando proceda, medidas destinadas a su integracion
territorial o a la mejora de las condiciones de habitabilidad y servicios basicos, siempre dentro de los limites
legales y sin atribuir derechos urbanisticos equivalentes a los del suelo urbano o urbanizable. Estas medidas no
pueden implicar, en ningln caso, la generacion de nuevos aprovechamientos urbanisticos ni la regularizacion

indiscriminada de situaciones contrarias al ordenamiento.

La regulacion de los asentamientos irregulares en suelo ristico debe coordinarse, ademas, con la normativa
sectorial aplicable y con las politicas publicas de proteccion del territorio, asegurando que las soluciones
adoptadas no comprometan los valores del suelo ristico ni el modelo territorial definido por el planeamiento
general.

7. REGULACION DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES

Los sistemas generales y locales constituyen los elementos estructurantes del modelo urbano y territorial
definido por el planeamiento general, al integrar el conjunto de dotaciones publicas, infraestructuras y
espacios destinados a garantizar el funcionamiento adecuado de la ciudad y la calidad de vida de la poblacion.
Su régimen juridico se fundamenta en la legislacion urbanistica estatal y autonémica, que atribuye al
planeamiento general la funcion de ordenar y asegurar la implantacion de estos sistemas de forma coherente

con el modelo territorial adoptado.

De conformidad con el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, las dotaciones
publicas y los sistemas generales se integran en el contenido propio de las actuaciones de transformacion
urbanistica, formando parte de los deberes legales vinculados a los procesos de urbanizacion y de reforma del
tejido urbano. En este marco, la legislacion urbanistica de Extremadura, a través de la Ley 11/2018, de 21
de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS),
establece que corresponde al Plan General definir la estructura general del territorio, identificando los
sistemas generales que aseguran la funcionalidad urbana y la adecuada prestacion de los servicios publicos.

El régimen juridico de los sistemas generales se caracteriza por su funcion estructural, en la medida en que
garantizan la articulacion del territorio municipal y la conexion entre los distintos ambitos urbanos y rurales.
Entre estos sistemas se incluyen, con caracter general, los sistemas de espacios libres y zonas verdes, los
sistemas de equipamientos puUblicos, las infraestructuras de movilidad y transporte, y las redes generales de
servicios urbanos. La delimitacion y ordenacion de estos sistemas corresponde al planeamiento general,
mientras que su obtencién y ejecucion se vincula a los mecanismos previstos por la legislacion urbanistica, en

particular a las actuaciones de transformacion urbanistica.

Los sistemas locales, por su parte, se integran en la ordenacion pormenorizada de los distintos ambitos de
actuacion, asegurando la dotacion adecuada de espacios libres, equipamientos y servicios a escala de barrio o
sector. Su régimen juridico se fundamenta en el principio de proporcionalidad entre el aprovechamiento
urbanistico y las dotaciones publicas necesarias para garantizar el adecuado funcionamiento de los nuevos

desarrollos y de los procesos de reforma del tejido urbano existente.

La obtencion de los sistemas generales y locales se articula, con caracter preferente, mediante los deberes
de cesiodn asociados a las actuaciones de nueva urbanizacion, reforma, renovacion o regeneracion urbana, de
conformidad con lo previsto en la LOTUS. En aquellos supuestos en que los sistemas no puedan obtenerse
mediante cesion, la legislacion urbanistica prevé su adquisicion por los procedimientos de expropiacion
forzosa u otros mecanismos legalmente establecidos, garantizando en todo caso la prevalencia del interés

publico.
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El marco normativo aplicable exige que la ordenacion de los sistemas generales y locales se realice de forma
coherente con los objetivos de sostenibilidad ambiental, econémica y social del planeamiento general. En este
sentido, la legislacion urbanistica impone la necesidad de asegurar la accesibilidad, continuidad y funcionalidad
de los sistemas de espacios libres y equipamientos, asi como su adecuada integracion en la estructura urbana
y territorial. Asimismo, la implantacion de los sistemas debe coordinarse con la normativa sectorial aplicable,
en particular en materia de infraestructuras, medio ambiente y patrimonio.

Finalmente, el régimen juridico de los sistemas generales y locales se completa con la obligacion de garantizar
su adecuada gestion y mantenimiento una vez incorporados al patrimonio publico, cuestion que se vincula
directamente con los principios de sostenibilidad econémica y financiera del planeamiento. La correcta
dimension y programacion de estos sistemas constituye, por tanto, un elemento esencial para asegurar la
viabilidad y eficacia del modelo urbano-territorial definido por el Plan General.

8 REGULACION DE LOS USOS GLOBALES

La regulacion de los usos globales constituye uno de los elementos esenciales del modelo urbano-territorial
definido por el planeamiento general, en la medida en que permite asignar funciones predominantes a las
distintas clases y ambitos de suelo, garantizando la coherencia funcional del conjunto del territorio municipal.
El régimen juridico de los usos globales se fundamenta en la legislacion urbanistica estatal y autonomica, que
atribuye al Plan General la competencia para definir la estructura funcional basica del municipio.

De conformidad con la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS), corresponde al Plan General Estructural establecer los usos globales del suelo como
parte integrante de la ordenacion estructural, en coherencia con la clasificacion del suelo y con el modelo
territorial adoptado. Los usos globales permiten identificar el destino predominante de los distintos ambitos,
sin perjuicio de que su concrecidén pormenorizada, la compatibilidad entre usos y las condiciones especificas

de implantacion se determinen en el nivel de ordenacion detallada.

Desde la perspectiva de la legislacion basica estatal, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, vincula la regulacion de los usos
del suelo a la funcion social de la propiedad y a los principios de desarrollo urbano sostenible. En este marco,
la asignacion de usos globales debe contribuir a un uso racional del suelo, a la eficiencia del modelo urbano y

a la reduccion de impactos territoriales y ambientales derivados de la localizacion de actividades.

El régimen juridico de los usos globales se concibe, por tanto, como un instrumento de ordenacion estructural
que permite articular la diversidad funcional del municipio, evitando la segregacion excesiva de usos y
favoreciendo, en la medida de lo posible, la compatibilidad y la proximidad entre actividades. Esta regulacion
debe orientarse a garantizar un equilibrio adecuado entre los usos residenciales, productivos, dotacionales y

de servicios, en coherencia con las necesidades de la poblacion y con la capacidad del territorio para acogerlos.

La definicion de los usos globales debe coordinarse con la ordenacion de los sistemas generales y locales y con
el régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica, asegurando que la asignacion de usos resulte
compatible con la capacidad de las infraestructuras, los servicios y las dotaciones puUblicas. Asimismo, la
regulacion de los usos globales debe respetar las determinaciones de la normativa sectorial aplicable, en
particular en materia de actividades econdmicas, infraestructuras, medio ambiente y proteccion del
patrimonio.

En este sentido, el marco normativo aplicable exige que la ordenacién de los usos globales se realice de forma
flexible y adaptable, permitiendo la evolucion del modelo urbano en funcion de las necesidades sociales y
economicas, sin alterar las determinaciones estructurales del Plan General ni comprometer los objetivos de

sostenibilidad territorial y urbana que informan la actividad urbanistica.

9 ESTRATEGIA DE PROTECCION AMBIENTAL EN LAS NORMAS URBANISTICAS

La proteccion ambiental constituye un principio transversal de la ordenacion urbanistica y territorial,
integrandose en el contenido propio del Plan General como uno de los fundamentos del modelo urbano-
territorial adoptado. El marco juridico de esta proteccion se establece tanto en la legislacion basica estatal
como en la legislacion urbanistica autonomica, que imponen la incorporacion de criterios ambientales en la
clasificacion del suelo, en la ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica y en la definicion de
los sistemas generales y locales.

De conformidad con el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, la ordenacion del suelo debe orientarse al uso racional de los
recursos naturales, a la prevencion de riesgos y a la mejora del medio ambiente urbano y territorial, en
coherencia con los principios del desarrollo urbano sostenible. En este sentido, la legislacion basica estatal
vincula la actividad urbanistica a la preservacion del medio ambiente y a la garantia de un entorno adecuado

para el desarrollo de la vida de las personas.

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS)
incorpora estos principios y los desarrolla en el ambito autondmico, estableciendo que la ordenacion

urbanistica debe integrar la proteccion de los valores ambientales, paisajisticos, agricolas, forestales y
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culturales del territorio. La proteccion ambiental se configura, asi como un criterio estructural del
planeamiento general, que debe informar tanto la clasificacion del suelo como la definicion de las actuaciones

urbanisticas y la regulacion de los usos.

El régimen juridico de la proteccion ambiental en el planeamiento general se articula, ademas, a través del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, que garantiza la incorporacion de los criterios ambientales
desde las fases iniciales de elaboracion del Plan y permite analizar los efectos significativos de la ordenacion
propuesta sobre el medio ambiente. Este procedimiento constituye un instrumento esencial para asegurar la
coherencia entre la ordenacion urbanistica y los objetivos de proteccion ambiental establecidos por la
normativa vigente.

La integracion de la proteccion ambiental en las Normas Urbanisticas implica que las determinaciones del Plan
General deban coordinarse con la normativa sectorial aplicable en materia de medio ambiente, aguas, espacios
naturales, paisaje, patrimonio cultural y prevencion de riesgos, asegurando que la ordenacion urbanistica no
entre en contradiccion con los regimenes de proteccion existentes. Asimismo, la ordenacion debe contribuir a
la preservacion y mejora de la infraestructura verde y azul, entendida como el conjunto de espacios naturales

y seminaturales que estructuran el territorio y prestan servicios ecosistémicos esenciales.

Finalmente, el marco normativo de la proteccion ambiental exige que la ordenacion urbanistica incorpore
criterios de sostenibilidad a largo plazo, evitando la ocupacion innecesaria de suelo, favoreciendo la
reutilizacion y regeneracion del tejido urbano existente y minimizando los impactos ambientales asociados a
los procesos de urbanizacion y edificacion. La proteccion ambiental se configura, de este modo, no como un
limite externo al planeamiento, sino como un elemento integrante del propio modelo urbano-territorial
definido por el Plan General.
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