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A. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Este capitulo A es justificativo y descriptivo, y sirve como resumen de las directrices de
la ordenacién.

En primer lugar, se hace un resumen sucinto de la problematica urbanistica detectada
en la fase de informacion y andlisis. Esta problematica se analiza mas detalladamente para cada
zona o aspecto en los puntos posteriores, donde se plantea la situacidn de partida y la propuesta
de ordenacion realizada.

A.1. PROBLEMATICA URBANISTICA Y LINEAS DIRECTRICES

Las normas urbanisticas vigentes en Alconera, aprobadas definitivamente y con
publicacion en el DOE de 09/02/1999, fueron redactadas por Ignacio Candela Maestu. En estos
18 afios de vigencia han sufrido 15 modificaciones, de las cuales algunas llegaron a alcanzar la
aprobacion definitiva, y el resto estan en tramitacion.

Estas NNSS no estan homologadas a la Ley 15/2001 del Suelo de Extremadura y sus
posteriores modificaciones, de manera que sus determinaciones han de ser constantemente
traducidas a la terminologia vigente, causando problemas de interpretacion.

En cuanto a la proteccion del medio ambiente, el planeamiento en vigor no incluia las
figuras de proteccidon de Red Natura y Habitat naturales, hecho que se incorpora en este Plan
General.

Por otra parte, las unidades de ejecucién y sectores sin desarrollar no se encontraban
homologadas con respecto a los estdndares actuales, hecho que resultaba necesario resolver.

A.2. TIPO DE PLAN GENERAL

Al tratarse de un municipio menor de 5000 habitantes, el Ayuntamiento podia acogerse
a la Disposicion Adicional Tercera de la LSOTEX 2001, por la cual podria dotarse de un
Planeamiento y Sistemas de Ejecucion Simplificados, que era muy conveniente, y asi se decidid.

A.3. AMBITO DEL PLAN

El Plan General Municipal define la ordenacidn urbanistica en la totalidad del término
municipal. No se extiende a ninguno de los términos municipales colindantes y tampoco
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presenta zonas del término municipal fuera del ambito del Plan, por no ser necesario ni
conveniente.

A.4. ORDENACION DEL SUELO DEL TERMINO MUNICIPAL

A.4.1. MODELO TERRITORIAL

El término municipal de Alconera, municipio de la provincia de Badajoz, se encuentra
situado en el centro-sur de la provincia.

Estd rodeado por los municipios de Burguillos del Cerro, La Lapa, Zafra, Medina de las
Torres y Atalaya. Se asienta en un dmbito rico en marmol y piedra caliza, lo que da lugar a una
floreciente industria de extraccidon a campo abierto y elaboracién de este material. El ndcleo de
poblacién se encuentra situado a 513 msnm.

Pertenece a la Comarca de Zafra - Rio Bodién, que se extiende 1.112,16 km? y se
encuentra constituida por 15 municipios.
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Imagen 1. Localizacion de Alconera y municipios colindantes.

El término es de forma alargada en direccién norte sur, la Sierra Gorda lo delimita al
Oeste y la Rivera de la Alconera en el este. La sierra presenta las mayores pendientes,
enmarcando el valle de la ribera de la Alconera. que constituye la zona central y oriental del
término, en la que se encuentra el ndcleo urbano, con escorrentia natural hacia el este.

Por la zona sur del término pasa el ferrocarril de la linea Jerez de los Caballeros a Zafra
y la carretera EX 101.

Estd en estudio el corredor de la variante, que forma parte de la pretendida autovia
entre Jerez de los Caballeros y Zafra.

Desde la EX 101 parte la carretera local BA-010 por la que se acceda al nucleo urbanoy
continua hasta la Lapa como carretera local.

El modelo territorial que proponemos en el P.G.M. es consecuente con el modelo
heredado hasta la actualidad, sin que exista ninguna figura de ordenacidn territorial de rango
superior que enmarque la ordenacidn y estructura territorial del término municipal.

Se mantiene la actual estructura general del territorio, que estd determinada por el
nucleo urbano principal, estructurado por el uso residencial y en el que se ubican las dotaciones
y servicios complementarios basicos para la poblacién y el uso industrial al sur del mismo. Por
otro lado, se tiene el poligono industrial existente de la cementera.
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La ordenacién propuesta se encamina al mantenimiento y potenciacién de sus
caracteristicas esenciales, mediante la conservacién de su tradicional uso agricola, delimitacién
y proteccion de las zonas de especial interés, asi como a la proteccién general de los valores
medioambientales.

El valor productivo del término debe enfocarse a sus potenciales naturales como la
agricultura, ganaderia y sobre todo a la extraccion en cantera de forma compatible con el medio
ambientales y la calidad del paisaje.

A.4.2. RESUMEN DE LA CLASIFICACION DEL TERMINO MUNICIPAL

En los apartados siguientes se pormenoriza la clasificacidn del suelo de todo el término
municipal. El resumen de la clasificacidn se muestra en esta tabla:

CLASE \ CATEGORIA \ VARIEDAD \ SUB-VARIEDAD SUPERFICIE
Total del Término Municipal 32.725.516,10 | 100,00%
SUELO URBANO 613.401,33 1,87%
SUELO URBANIZABLE 0,00 0,00%
SUELO NO URBANIZABLE 32.112.114,77 | 98,13%
COMUN 10.186.246,22 | 31,13%
PROTEGIDO 21.925.868,55 | 67,00%
NATURAL
Zona de Especial Conservacion "Cuevas de
Alconera"
Habitat
AMBIENTAL
Cauces
Vias pecuarias
ESTRUCTURAL
Agroforestal
INFRAESTRUCTURAS
Carreteras
Lineas férreas
CULTURAL
Arqueoldgico
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A.5. ORDENACION DEL NUCLEO URBANO
A.5.1. LINEAS DIRECTRICES DE LA ORDENACION

El ndcleo urbano de Alconera presenta una planta de perimetro irregular, que en la
actualidad presenta una dimensién norte-sur mucho mayor a la dimension en direccidn este-
oeste.

El ndcleo originario de la poblacidn se formd presumiblemente concentrado entorno a
la Plaza de Espaia, en la que se encuentra la Parroquia y el Ayuntamiento, focos tradicionales.
En este nucleo principal el uso dominante es el residencial complementado por los usos
dotacionales y terciarios propios de una poblacion pequena.

El nicleo esta estructurado en dos ejes principales, que son el formado por las C/
Principe y San Pedro al oeste y al este el formado por las C/ Enrique real, Zurbaran y Nueva,
ambos en direccién norte sur, acaban confluyendo el extremo norte del nucleo en el Cordel de
la Lapa, al sur los une la C/ Sol, cerrando el tridngulo del nucleo histérico.

Este nucleo histérico se ha ampliado de forma lineal hacia el sur apoyado en la BA- 010,
mayoritariamente sobre suelo de propiedad municipal, que ha permitido la promocién de
viviendas de proteccién publica y la permuta de terrenos a cambio de la urbanizacion de los
ambitos delimitados en unidades de actuacion.

Apoyada en la Ex 101y la linea de ferrocarril y alejada del nucleo principal la cementera
Balboa ha formado otro nucleo urbano consolidado con el uso global industrial, complementado
por los usos dotacionales reglamentarios.

— l— @ | oo B | s 1@ FRECDA =
:
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El uso residencial es el que en la actualidad ocupa la mayor parte del suelo clasificado
como urbano, estando situado en el nucleo histérico

La corporacion de forma directa ha iniciado ampliaciones sobre suelo propio con el
objetivo de generar suelo residencial que facilite el acceso a la vivienda protegida.

El uso industrial tiene una influencia superior a la habitual en municipios con poblacién
similar, fundamentalmente por la superficie e incidencia de la cementera. Esta actividad se ha
reflejado en la estructura urbana, tanto en la extensidn superficial destinada al uso industrial
como en la sectorizacién que se ha establecido, al estar el suelo industrial situado de forma
aislada del nucleo residencial.

El foco primario es la Plaza de Espafa., las manzanas centrales tienen alineaciones
colmatadas por la edificacion en todos sus frentes, resultando manzanas cerradas y compactas,
sin patios exteriores, mientras que las manzanas perimetrales son mas alargadas sus
alineaciones tienen un frente principal en los que la edificacidon es compacta y una alineacion
trasera en la que se sitlan los patios y edificaciones secundarias.

El ensanche es la zona urbana correspondiente a las ampliaciones del casco histérico a
partir de la década de los setenta, apoyadas en la BA-010, en las que se introducen tipologias
residenciales en dos plantas de altura y generalmente con la edificacién principal alineadas en
un frente de manzana y los patios en la alineacién posterior, también se han dado manzanas
compactas en las dos alineaciones longitudinales y los patios en el interior de la manzana.

El modelo urbano propuesto es la evolucién del modelo existente, adaptado a la
legislacién urbanistica LSOTEX. El modelo responde al de una ciudad tradicional compacta en su
nucleo histérico y en las sucesivas las ampliaciones del mismo en forma de ensanche lineal.

La ordenacién del PGM fomenta el desarrollo del nucleo Unico, evitando la formacién
de otros nucleos de poblacién residencial, por lo que se elimina el actual Sector 2 de suelo
urbanizable de uso residencial, situado al este del término sobre la margen norte de la EX -101.
Se clasifica como suelo urbano consolidado el desarrollado Sector 4, en le que se ubica la
cementera.

Los suelos de ampliacion para uso industrial también se han reducido, eliminado los
actuales Sectores 2,3y 5.

Estimacién del crecimiento poblacional: tal como se expuso en la memoria de
informacién urbanistica, las hipdtesis de crecimiento arrojan un incremento poblacional
negativo y por tanto no determinante para el dimensionado de suelo. Sobre todo, si tenemos
en cuenta el aumento del suelo urbano en las uUltimas décadas frente a una poblacidon en
recesion.
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Estimacién de las necesidades de suelo de uso residencial: que como ya se ha indicado
es de dificil cuantificacion,

En el periodo de 2001 a 2009 se han edificado 83 viviendas en el casco urbano, lo que
da una media anual en torno a 10 viviendas al afio.

Estimacién de las necesidades de suelo industrial, cuya cuantificacion se realiza a partir
del planeamiento vigente, con reduccién de la superficie urbanizable actual y manteniendo el
suelo de propiedad municipal clasificado como urbanizable una estimaciéon de la demanda,
efectuada teniendo en cuenta la experiencia de la Corporacidn basada en las intenciones de la
poblacién.

A.5.2. RESUMEN DE LA CLASIFICACION EN EL NUCLEO URBANO

A continuacién, esta tabla muestra el resumen de las superficies del suelo urbano y
urbanizable, cuya ordenacion se describe en los articulos siguientes.

Superficie en m2
SUELO URBANO 613.401,33
SUELO URBANO CONSOLIDADO 469.912,81
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 143.488,52
SUELO URBANIZABLE ) 0,00
SUMA URBANO NO CONSOLIDADO MAS
URBANIZABLE 143.488,52
PORCENTAJE RESPECTO A SUC 30,54%

A.5.3. ESTUDIO PORMENORIZADO DEL SUELO URBANO

El suelo urbano lo componen dos tipos de terreno:

Por un lado, se encuentra el suelo urbano consolidado. Para que el suelo sea consolidado
debe cumplir los requisitos que se indican en la Ley del Suelo de Extremadura de 2001 y
Reglamento de Planeamiento de Extremadura de 2007, por un lado. Por otro lado, no debe estar
considerado por el Planeamiento Anterior como no urbanizable, o en una unidad de actuacién
0 sector sin ejecutar.

Sobre el suelo urbano que en este Plan General se reconoce como consolidado, no se
han propuesto operaciones que supongan transformaciones urbanisticas, por lo que sigue
siendo consolidado.
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Y por otra parte se cuenta con el suelo urbano no consolidado. En esta categoria existen
dos situaciones de partida:

e Por una parte, el que tiene un cierto nivel de consolidacién y no precisa para
completarla ninguna transformacién urbanistica en sentido estricto, siempre
gue se mantengan los usos e intensidades anteriores.

e Existen otros suelos, en cambio, que precisan obligatoriamente la realizacién de
transformaciones urbanisticas para su consolidacion y puesta en carga. Estos
daran lugar alos nuevos desarrollos urbanisticos, que se ejecutaran en Unidades
de Actuacion Urbanizadora.

Por tanto, y en funcién tanto de la situacién de partida como de las actuaciones previstas
por este Plan General, se prevén dos escenarios diferentes para el Suelo Urbano No Consolidado:

e El Suelo Urbano que, (por situacién de partida o por ordenacién propuesta en
este Plan) no precisa actuaciones de transformacion urbanistica

e El Suelo Urbano que, (por situacién de partida o por ordenacion propuesta en
este Plan) si precisa actuaciones de transformacidon urbanistica, porque
constituyen nuevos desarrollos urbanisticos.

A.5.3.1.SUELO URBANO QUE NO PRECISA ACTUACIONES DE URBANIZACION

No precisan actuaciones urbanizadoras los tres grupos de terrenos del Suelo Urbano:

1. El suelo urbano consolidado sobre el que no se realicen ni cambios de uso o
intensidad ni transformaciones urbanisticas.

2. El no consolidado que se va a completar con Obras Publicas Ordinarias (OPQ), sin
cambio de uso ni intensidad, que se desglosan mas adelante.

A.5.3.1.1. Justificacion de CLASIFICACION de suelo urbano por zonas que han precisado estudio
pormenorizado
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Esta unidad de ejecucion no se ha desarrollado, ni se han iniciado los procedimientos de ejecucién de
sus previsiones. La unidad no contaba con cesiones dotacionales, Unicamente las cesiones de viario.
Por otra parte, presenta dificultades para su viabilidad, puesto que el saneamiento no seria
convergente por gravedad con la red general del municipio.

Se opta por renunciar a este crecimiento urbanistico.

Por otro lado, en el interior de la unidad hay algunas edificaciones que dan a viarios casi consolidados.
Se propondra su clasificacion como suelo urbano no consolidado y la definicion de obras publicas

ordinarias para completar la urbanizacién. Ver apartado especifico.
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Al igual que en la anterior, esta unidad de ejecucion no se ha desarrollado, ni se han iniciado los
procedimientos de ejecucion de sus previsiones. La unidad no contaba con cesiones dotacionales,
Unicamente las cesiones de viario.

Por otra parte, presenta dificultades para su viabilidad, puesto que el saneamiento en la zona mas al
oeste no seria convergente por gravedad con la red general del municipio.

Se opta por renunciar a este crecimiento urbanistico.

Por otro lado, en el interior de la unidad hay algunas edificaciones que dan a viarios casi consolidados.
Se propondra su clasificacion como suelo urbano no consolidado y la definicion de obras publicas
ordinarias para completar la urbanizacién. Ver apartado especifico.
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ZONA DE ESTUDIO 3 EXTREMO ESTE
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actualidad] Extremadura B:

ubsidiarias vigentes como suelo
urbano, sin la definicidn especifica como suelo no consolidado. Sin embargo, le faltan instalaciones y
pavimento a las calles, por lo que se clasifica como suelo urbano no consolidado, con la definicién de
obras publicas ordinarias para terminar la urbanizacion.

ZONA DE ESTUDIO 4 ANTIGUA UE7

La antigua UE7 no se ha ejecutado, sino que mediante modificacion M-007 se redujo su ambito. Se
daba el hecho de que tras la reduccion, se eliminaron completamente las cesiones de viario. Por otra
parte, la alineacion del planeamiento vigente se adelanta con respecto al viario actual.

Como no se ha ejecutado, se clasifica como suelo urbano no consolidado, aunque Unicamente se le
exigira el tratamiento adecuado del frente de calle al que ha de dar fachada y la compra al municipio
del trozo de viario.
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Esta zona, a ambos lados de la carretera figuraba como suelo urbano, no especificamente categorizado
como suelo urbano no consolidado.

Por otra parte, existia una prevision de viario al oeste de la carretera, sin herramientas de
equidistribucién. Mas al oeste, existe un grupo de viviendas en suelo no urbanizable, en una
parcelacién claramente urbanistica.

Este crecimiento descontrolado al oeste se integrara en el nicleo como suelo urbano no consolidado,
a ejecutar mediante unidades de actuacion urbanizadora completas.

17



Inmaculada Garcia Sanz. Arquitectura y Urbanismo
www.horizontearquitectura.com

+34 616 467 359 +927 28 91 35
inmaculadagarciasanz@gmail.com

Ronda del Carmen 35, Bajo-H 10002 Caceres

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ALCONERA (BADAJOZ).
MEMORIA JUSTIFICATIVA. SEPTIEMBRE DE 2017

ZONA DE ESTUDIO 6 ANTIGUAS UE6 Y UE8
. 20 720299.32, 4252354.65

"'m'ﬁ.

e & |

A |
e

Esta zona forma parte de las antiguas UE6 Y UES.

Por un lado, la UE 6 era casi toda ella de propiedad municipal, se le modificé el dambito en las
Modificaciones M-12 y M-10. Se subdividi6 mediante el Estudio de Detalle ED-001. Se redactd el
Programa de Ejecucién 053/2007, y se ejecutd completamente. Por tanto, el ambito objeto del
Programa de Ejecucion se clasifica como suelo urbano consolidado.

El resto de la UE6 que no se ha ejecutado tendra diferentes tratamientos: Por una parte, unas zonas se
mantienen como suelo urbano no consolidado en unidades de actuacion urbanizadora homologadas a
la legislacidn vigente. Por otro lado, los extremos este y oeste, de propiedad no municipal, de la unidad
se van a sustraer del suelo urbano, por encontrarse excesivamente lejanos al nucleo urbano.

Con respecto a la UE8, no se ha desarrollado, con lo que se mantiene como tal con ciertos reajustes, y
se homologa a la legislacion vigente.
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El antiguo sector 1 cuenta con el Programa de Ejecucién PE-11/2013. Se ha ejecutado parcialmente. Se
trata de terrenos totalmente municipales.

Por parte del Ayuntamiento se solicita la reconversion a unidad de actuacion urbanizadora en el seno
de la disposicion adicional tercera.

Por tanto, se clasifica como suelo urbano consolidado la parte ya ejecutada, y el resto se incluye en
suelo urbano no consolidado para desarrollar mediante unidades de actuacién urbanizadora.
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Las antiguas UE2 y 5 se definieron sobre terrenos de titularidad municipal. Se ha ejecutado en su
interior un polideportivo. Por otra parte, junto a ellas se ha definido mediante modificacién puntual
una nueva UE9.

Ninguna cuenta con programa de ejecucion aprobado.

Ademas, como se ha dicho en una de las zonas anteriores hay una serie de viviendas en suelo no
urbanizable que se han de regularizar. Todo el conjunto se clasifica como suelo urbano no consolidado,
excepto el polideportivo, que se clasifica como suelo urbano consolidado, junto con el viario que le da
frente.
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La antigua UE 1 se subdividid en dos, y se ejecutd parte de ella mediante el programa de ejecucién PE

059/2007. Se clasifica como suelo urbano consolidado.

El resto da a un viario ya consolidado. Sin embargo, puesto que presenta plusvalia, y es viable, se

conserva como suelo urbano no consolidado en unidad de ejecucidn.
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Esta zona se encontraba clasificada como suelo urbano en el planeamiento anterior, sin estar
especificamente en un ambito de suelo urbano no consolidado. Cuenta con todos los servicios, con lo
gue se clasifica como suelo urbano consolidado.
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A.5.3.1.2. Justificacion de CLASIFICACION de suelo urbano no consolidado que se va a completar
con Obras Publicas Ordinarias (OPO), sin cambio de uso ni intensidad, por zonas que han
precisado estudio pormenorizado

El estudio detallado de cada una se muestra seguidamente:

AMBITO URBANO NO consoLipapo. OPO-01

consolidado. No se han definido operaciones que incrementen el aprovechamiento con respecto al
planeamiento anterior, ya existen los pequefios tramos de viario. Simplemente se habra de completar
la urbanizacién

Obras previstas:

Completar pavimentacion.

Completar abastecimiento.

Completar saneamiento.

Alumbrado publico

Cesiones de viario:

No
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AMBITO URBANO NO consoLiDADo. OPO-02

SN — B e A N
Como se ha indicado en el apartado de estudio de clasificacion, pertenece al suelo urbano no
consolidado. No se han definido operaciones que incrementen el aprovechamiento con respecto al
planeamiento anterior, ya existen los pequefios tramos de viario. Simplemente se habra de completar
la urbanizacién

Obras previstas:

Completar pavimentacion.

Completar abastecimiento.

Completar saneamiento.

Alumbrado publico

Cesiones de viario:

No

AMBITO

A

Como se ha indicado en el apartado de asificacion, pertenece al suelo urbano no
consolidado. No se han definido operaciones que incrementen el aprovechamiento con respecto al
planeamiento anterior. Simplemente se habra de completar la urbanizaciéon

Obras previstas:

Completar pavimentacion.

Completar abastecimiento.

Completar saneamiento.

Alumbrado publico

Cesiones de viario:

No

24



Inmaculada Garcia Sanz. Arquitectura y Urbanismo
www.horizontearquitectura.com

+34 616 467 359 +927 28 91 35
inmaculadagarciasanz@gmail.com

Ronda del Carmen 35, Bajo-H 10002 Caceres

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ALCONERA (BADAJOZ).
MEMORIA JUSTIFICATIVA. SEPTIEMBRE DE 2017

AMBITO URBANO NO consoLiDapo. OPO-04

Esta OPO se define para ejecutar un viario en una zona sobrante en el extremo de la poblacién.
Obras previstas:

Completar pavimentacién.

Completar abastecimiento.

Completar saneamiento.

Alumbrado publico

Cesiones de viario:

Comprobar titularidad. El Ayuntamiento lo adquirir3, si fuera preciso, mediante alguno de los
procedimientos legalmente establecidos.

AMBITO URBANO NO cONsoLIbAbo. OPO-05

A

Esta OPO se define para ejecutar un viario en una zona sobrante en el entorno del polideportivo.
Obras previstas:

Completar pavimentacion.

Completar abastecimiento.

Completar saneamiento.

Alumbrado publico: tiene

Cesiones de viario: Es propiedad municipal
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AMBITO

. W/ S (/S /1
Como se ha indicado en el apartado de estudio de clasificacidn, pertenece al suelo urbano no
consolidado. Puesto que se trataba de una unidad de ejecucion sin cesiones de viario, Unicamente se
exigird completar las acera y desagiie a la que dé frente y adquirir el trozo de viario.
Obras previstas:
Completar pavimentacion.
Completar abastecimiento.
Completar saneamiento.
Alumbrado publico: tiene
Cesiones de viario:
No, habra que adquirir el sobrante de via publica hasta la alineacidn, en caso de que no se muestre
de modo fehaciente la titularidad privada de mismo.

AMBITO URBANO NO CONsoLIDADo. OPO-07

| || 02252
CENTI?O

‘\:ny’/ |

Obras previstas:
Completar pavimentacion.
Completar abastecimiento.
Completar saneamiento.
Alumbrado publico: tiene
Cesiones de viario:
Titularidad municipal
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NOMBRE CLASIFICACION ZOU PORMELI{ISOORIZADO SUPI(ENITZF)ICIE
MAYORITARIO
OPO-01 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 608,33
OPO-02 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 1.514,84
OPO-03 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 10.230,60
OPO-04 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 291,67
OPO-05 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 764,30
OPO-06 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 2.081,14
OPO-07 SUNC CENTRO RESIDENCIAL 263,30
TOTAL OPO 15.754,18

A.5.3.2.NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

Por una parte, existen Unidades de Actuaciéon Urbanizadora sin desarrollar, que se
adecuaran a la normativa aplicable.

También se definen algunas Actuaciones Urbanizadoras nuevas donde el completo
desarrollo y apertura de nuevos viarios necesarios implica transformaciones urbanizadoras.

Estos terrenos seran incluidos en el suelo urbano no consolidado en unidades de
actuacion urbanizadora, si bien la delimitacion de las mismas se pospone para su delimitacion y
ejecucion por el Sistema de Obras Publicas Ordinarias como se prevé en la Disposicion Adicional
Tercera de la Ley del Suelo de Extremadura 15/2001, modificada por la Ley 10/2015.

Con el objeto de identificarlos por zonas con cierta homogeneidad, a los conjuntos de
suelo que reciben el mismo tratamiento se les denomina Grupos.

Es importante recordar que en estos terrenos la plusvalia que genera su urbanizacion
exige como contrapartida una serie de cesiones al conjunto del municipio, en cumplimiento de
la normativa vigente.

Se estudian pormenorizadamente a continuacion, siendo la tabla resumen la siguiente:
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NOMBRE CLASIFICACION Z0U GIEJOSBOAL SUP(EHTSICIE
GRUPO 01 SUNC GRUPOOL | RESIDENCIAL 3.749,57
GRUPO 02 SUNC GRUPO 02 | RESIDENCIAL 32.466,84
GRUPO 03 SUNC GRUPO 03 | RESIDENCIAL 4.179,56
GRUPO 04 SUNC GRUPO 04 | RESIDENCIAL 12.287,83
GRUPO 05 SUNC GRUPO 05 | RESIDENCIAL 6.948,30
GRUPO 06 SUNC GRUPO 06 | RESIDENCIAL 17.524,00
GRUPO 07 SUNC GRUPO 07 | RESIDENCIAL 8.115,80
GRUPO 08 SUNC GRUPO 08 | RESIDENCIAL 2.540,86
GRUPO 09 SUNC GRUPO 09 INDUSTRIAL 39.922,10
GTR%T;\OLS 176.161,07
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A.5.3.2.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS GRUPOS DE UNIDADES DE ACTUACION
URBANIZADORA EN SUELO URBANO

AMBITO

que presenta plusvalia, y es viable, se conserva como suelo urbano no consolidado en unidad de
ejecucion.

AMBITO | URBANO No consoLIpApo. GRUPO-02
\ — \ R a N Ny

L/

oy - —

Como se justifico n, procede de una unidad de ejecucion sin desarrollar.
Es de propiedad municipal, presenta plusvalia, y es viable, por lo que se conserva como suelo urbano
no consolidado en unidad de ejecucidn. Se reordena atendiendo a las preexistencias de dotaciones
municipales, y se alarga un poco al oeste hasta el limite de la parcela de propiedad municipal.
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AMBITO | URBANO NO consoLipAbo. GRUPO-03

=

Este grupo se ha definido pf una

AMBITO

J/i-)

) =

N-]

:ﬂ\{'; [ = i

Como se justificd en el apartado de clasificacion, se trata de unas edificaciones en suelo no urbanizable.
Se define este dmbito para su inclusién en el suelo urbano, asi como la terminacion de instalaciones y
la creacion del viario previsto por el planeamiento anterior.

Por otro lado, se le asigna una zona dotacional de propiedad municipal, por la que el ayuntamiento
entrard a formar parte como propietario, percibiendo con ello aprovechamiento lucrativo, en lugar de
crear dotaciones nuevas en esta zona tan dotacional.
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AMBITO | URBANO NO coNsoLibabo. GRUPO-05

30 A )
'/ \ /
e \ [

El aspecto mas destacable es que se deja como zona verde un espacio por el que discurren las
instalaciones de saneamiento. Se podrd usar como zona de juegos o similar.

AMBITO | URBANO NO coNsoLibAbo. GRUPO-06
L N I

B

delimitados por modificaciones.
Ahora se define como zona residencial.
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AMBITO | URBANO NO consoLipabo. GRUPO-07

SL =

e W s 1 f =~ W

Como se ha indicado en el apartado anterior, este grupo procede de la antigua UE6 y del Sector S-1, se
delimitados por modificaciones.
Ahora se define como zona residencial, en ordenacién similar al grupo 6.

AMBITO | URBANO NO coNsoLibapbo. GRUPO-08

i s N\ \ 3
W \ 1

SL T

a unas edificaciones que estan fuera.

Este grupo se define para dar cabida en suelo urbano
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AMBITO | URBANO NO coNsoLibabo. GRUPO-09

,.

= e LI N4 \ Y N = I

Como se haindicado en el apartado de clasificacidn, este grupo se define por iniciativa municipal sobre
los terrenos de su propiedad que quedan sin urbanizar en el programa de ejecucion del S-1.
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A.5.4. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

A.5.5. ZONA DE ORDENACION URBANISTICA RESIDENCIAL CENTRO

Se ha definido una Zona de Ordenacién Urbanistica Residencial (CENTRO) en un
perimetro que contiene el conjunto edificado residencial y las edificaciones singulares mas
representativas, como son el Ayuntamiento e Iglesia, junto con el Equipamiento y Zonas Verdes
dentro del perimetro. En su interior se han deducido los Grupos de Unidades de Actuacién
Urbanizadora, que constituiran cada uno su ZOU independiente, para la equidistribucién de
cargas y beneficios y definicidn de tipologias edificatorias.

A.5.6. ZONA DE ORDENACION URBANISTICA “CEM” INDUSTRIAL

La otra ZOU industrial (CEM), junto a la carretera EX - 101 esta formada por una
instalacidn industrial de grandes dimensiones, junto con sus viarios y equipamientos publicos,
provenientes de un antiguo sector de suelo urbanizable.

En el Plan General se mantiene su ordenacion estructural integramente. Sobre la
ordenacion detallada se realizan unos pequefios ajustes en la nomenclatura, para una
adecuacidon completa a la normativa vigente.

A.5.7. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA RESIDENCIAL “GRUPO-N2”

Se define una ZOU para cada Grupo de Unidades de Actuaciéon Urbanizadora, cuyas
caracteristicas estructurales y detalladas se definen en las fichas correspondientes de las
Normas Urbanisticas de este Plan.

A.5.8. SUBZONAS DE ORDENANZA DETALLADA

La ordenacion detallada de la ZOU se articula mediante las subzonas de ordenanza, las
cuales se detallan y justifican en este mismo Capitulo de la Memoria Justificativa.

A.5.8.1.RES1

Tipologia EMC
Dos plantas mas doblado de altura equiparable a una planta.
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Edificabilidad: La menor entre el valor numérico de 3y la resultante de aplicar a las tres plantas
un fondo de 20 metros y en la planta baja ademas se permite ocupar el 50% de la parcela
restante por detras de ese fondo de 20 metros.

Condiciones estéticas que mantienen las del planeamiento anterior.

Dentro de esta subzona se admite como excepcién del planeamiento anterior, la vivienda aislada
EAE que tendria una edificabilidad de 1, y unos retranqueos, cuando existan, de 3 metros.

A.5.8.2.RES2

Tipologia EMC o EAA libre

Dos plantas mds doblado de altura equiparable a una planta.

Edificabilidad: La menor entre el valor numérico de 3 y la resultante de aplicar las tres plantas
fondo de 20 metros y en la planta baja ademas se permite ocupar el 50% de la parcela restante
por detras de ese fondo de 20 metros.

A.5.8.3.RES3

Tipologia EAE libre

Dos plantas mds doblado de altura equiparable a una planta.

Edificabilidad: La menor entre el valor numérico de 3 y la resultante de aplicar las tres plantas
fondo de 20 metros y en la planta baja ademas se permite ocupar el 50% de la parcela restante
por detras de ese fondo de 20 metros.

A.5.8.4. RES4, RES5, RES6, RES7, RES8, RES9

Residencial unifamiliar en los Grupos de unidades de actuacion urbanizadora, de tipologia que
se concretard en la ejecucion.
Edificabilidad: ver ficha del Grupo

A.5.8.5.RES10

Residencial unifamiliar en los Grupos de unidades de actuacidn urbanizadora, con preexistencias
en tipologia libre ETE.
Edificabilidad: ver ficha del Grupo

A.5.8.6.IND 1

Industrial en el poligono de la cementera.
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Tipologia libre ETE.

A.5.8.7.IND 2

Industrial en programa de ejecucidn ya ejecutado.

Tipologia y edificabilidad: ver programa de ejecucion.

A.5.8.1.IND 3
Industrial en el Grupo-09
Tipologia EMC

Edificabilidad: Ver fichas de los diferentes grupos

A.5.8.2.DPUB 1

Dotacional publico
Tipologia especifica ETE

A.5.8.3.DPRIV1
Dotacional privado

Tipologia especifica ETE.

A.5.8.4.2V1

Esta subzona se define para la regulacién de las posibles edificaciones que se puedan

instalar en las parcelas de las dotaciones publicas de zona verde, y podran tener edificacion en

tipologia especifica.

Se define para las ZOU existentes, y se recomienda su uso en futuros desarrollos

urbanisticos.
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A.6. ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

Seguidamente se refleja el tratamiento dado al Suelo No Urbanizable.
Las Categorias de Suelo No Urbanizable establecidas en el Plan General son:

e Suelo No Urbanizable de Proteccion o Protegido
e Suelo No Urbanizable Comun

Dentro del Suelo No Urbanizable de Proteccidn, en este Plan General se establecen las
variedades de:

Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural
Suelo No Urbanizable de Proteccion Ambiental
Suelo No Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras

O O O O

Suelo No Urbanizable de Proteccion Cultural

A continuacidn se describen las variedades y subvariedades de Suelo No Urbanizable
Protegido de este Plan General:

A.6.1. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION NATURAL
Existen en el término municipal terrenos pertenecientes a la Red Natura 2000:

Es de aplicacidn el Plan de Gestidn 35 “Cuevas de Alconera y otras” (Anexo V Decreto 110/2015,
de 19 de mayo, por el que se regula la Red Ecoldgica Europea Natura 2000 en Extremadura)
publicado en el DOE 105 de 3 de junio de 2015 (paginas 20743-20794) y correcciones
posteriores.

Los planes de gestion son instrumentos especificos para la gestion de cada uno de los
lugares de la Red Natura 2000. En ellos se caracteriza detalladamente cada lugar Natura 2000,
se determinan de forma justificada los elementos clave (especies o habitats Natura 2000
existentes) a conservar y se analizan las amenazas que hay sobre ellos, para después establecer
una zonificacion (4 tipos de zonas) atendiendo a la importancia de cada zona en la conservacién
de dichos elementos.

Esta zonificacidn facilita y optimiza la gestion, ya que permite determinar objetivos de
conservacion para los elementos clave existentes en cada zona en coexistencia con los usos del
territorio. Los Planes de Gestion incorporan después aquellos Programas de medidas recogidos
en el Plan Director que estan dirigidos a la consecucién de los mencionados objetivos de
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conservacién, y por tanto a contrarrestar los efectos de una o de varias de las amenazas
previamente identificadas. Asimismo, los Planes de Gestion incluyen medidas diferenciadas mas
especificas que las de los Programas, y que se ajustan a necesidades concretas de conservacién
de los elementos clave del lugar o lugares a los que se aplica el Plan de Gestién.

La ZEC Cuevas de Alconera esta regulada por el Plan de Gestidn 35: ZEC declaradas por
la presencia de quirdpteros cavernicolas y se localiza al sur de la comunidad auténoma, en el
término municipal de Alconera, en un olivar cercano a la piscina natural del pueblo. Comprende
varias cuevas naturales de pequefias dimensiones utilizadas como refugio por especies de
quirdpteros de interés comunitario, e inventariadas como habitat de interés comunitario “cueva
no explotada por el turismo” (8310).

NINNZ U "N\

Imagen 4. Delimitacion geografica de la Cueva de Alconera®.

Destacan dos especies de importancia a nivel nacional, como son el murciélago grande
de herradura (transito) y el murciélago pequefio de herradura (transito).

Se incluye como Zona de Interés Prioritario (ZIP) la superficie incluida en esta categoria
de zonificaciéon por los elementos clave comunidad de quirdpteros cavernicolas y 8310. En esta
zona se incluyen la totalidad del desarrollo interno de las cuevas, minas, refugios y tuneles que

! Plan de Gestion 35: ZEC declaradas por la presencia de quirdpteros cavernicolas
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constituyen estos ZEC. No queda reflejado en el mapa de zonificacidn del Plan Director, con lo
cual no se plasmara en el Plan General Municipal.

En la Zona de Alto Interés (ZAl) queda incluida la superficie exterior de las ZEC
consistentes en cuevas, minas, refugios y tuneles.

A.6.1.1.Suelo No Urbanizable de Proteccidon Natural Zona de Alto Interés de la
Zona de Especial Conservacion “Cuevas de Alconera” (Plan de Gestion 35)

Ver el ambito en el plano correspondiente.

Ademas, se aplicard lo indicado en el Plan de Gestion.

A.6.1.2.Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural “Habitats”

En el término municipal de Alconera se localizan diferentes habitats de interés
comunitario (Directiva 92/43/CEE, relativa a la conservacion de los habitats naturales y
de la fauna).

Se reconocen los siguientes tipos de habitats:

- Cod. UE 6310. Dehesas perennifolias de Quercus spp.
- Cod. UE 6220. Zonas subestépicas de gramineas y anuales.
- Cod. UE 5330. Matorrales termomediterraneos y pre-estépicos

- Cod. 92D0. Galerias riberefias termomediterraneas (Nerio-Tamaricetea) y del
sudoeste de la peninsula ibérica (Securinegion tinctoriae)

- Cod. UE 8220. Vegetacion casmofitica: subtipos silicolas
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Se excluyen de la clasificacidon urbanistica los terrenos que se superponen con los
urbanos o urbanizables.

A.6.1.2.1. Habitat

A.6.2. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AMBIENTAL

A.6.2.1.Suelo no urbanizable de Proteccion Ambiental de Cauces

Se adscribe a esta categoria la franja de terreno a ambos mdrgenes del cauce con una
anchura de 100m, medidos horizontalmente desde la delimitacién de cauce publico. Se excluye
el suelo urbano o urbanizable. En el suelo urbano y urbanizable, serdn de aplicacion las
afecciones correspondientes.

A.6.2.2.Suelo No Urbanizable de Proteccion Ambiental “Vias Pecuarias

Por el término municipal discurren varias vias pecuarias.

Se adscribe al Suelo No Urbanizable de Proteccién Ambiental Vias Pecuarias el Terreno
ocupado por las vias pecuarias.

En el suelo urbano y urbanizable, seran de aplicacidn las afecciones correspondientes a
la via pecuaria en los terrenos por los que discurre.

A.6.2.3.Suelo No Urbanizable de Proteccion estructural agroforestal

Se ha incluido el terreno susceptible de incluirse, por presentar unos valores
primordiales para el mantenimiento de la economia local y la fijacion de la poblacion al
territorio.
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A.6.3. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

A.6.3.1.Suelo no urbanizable de Proteccion de Infraestructuras - Carreteras

Por el término discurren las siguientes carreteras:
e EX—-101, en el tramo entre Zafra y Valverde de Burguillos, de titularidad
autondmica
e BA-010, desde la interseccién con la EX— 101 hasta el nucleo urbano, donde
termina. Es de titularidad de la Diputacidn de Badajoz

Con caracter complementario a las limitaciones sectoriales que le correspondan, se
clasifica como suelo no urbanizable de proteccion, todo el espacio comprendido en la zona de
afeccion de la carretera, tal y como se define en la legislacion vigente.

Zona de afeccion (Ref. Art. 25 LEY 7/1995, de Carreteras de Extremadura)

La zona de afeccion de la carretera consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma,
delimitada interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de cien metros en autopistas, autovias y
vias rdpidas, de treinta y cinco metros en el resto de carreteras clasificadas como bdsicas,
intercomarcales y locales, y de veinte metros en las carreteras clasificadas como vecinales,
medidas desde las citadas aristas.

Zona de dominio publico (Ref. Art. 23 LEY 7/1995, de Carreteras de Extremadura)

Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos funcionales y una
franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rdpidas, de tres metros
en el resto de carreteras clasificadas como bdsicas, intercomarcales y locales y de dos metros en
las carreteras clasificadas como vecinales, a cada lado de la via, medidas en horizontal desde la
arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, de terraplén o, en su
caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u obras similares, se podrd fijar
como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion ortogonal del borde de las obras sobre
el terreno. Serd en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la
estructura.

Zona de servidumbre (Ref. Art. 24 LEY 7/1995, de Carreteras de Extremadura)

La zona de servidumbre de la carretera consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la
misma, delimitados interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de veinticinco metros, en
autopistas, autovias y vias rdpidas de ocho metros en el resto de carreteras clasificadas como
bdsicas, intercomarcales y locales y de seis metros en las carreteras clasificadas como vecinales,
medidas en horizontal desde las citadas aristas.
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En consecuencia, se ha trazado el perimetro de este tipo suelo con la base de la arista
exterior de la explanacion que se deduce de la cartografia 1/10.000 disponible, ayudado de las
fotografias aéreas, y trazando desde esta linea una paralela a 35 metros en ambos casos,
partiendo de la base de que, tanto la EX — 101 como la BA — 010 se pueden englobar dentro del
tipo de las basicas, intercomarcales o locales.

Se excluyd de esta clasificacidn el que este plan define como urbano o urbanizable, cuya
justificacion se realizd en su apartado particular. En tramo de travesia seran de aplicacién las
afecciones que establezca el organismo competente en cada una de ellas.

Esta subvariedad se superpone parcialmente con las demds zonas de suelo no
urbanizable protegido, y se aplican simultdneamente todas las condiciones que le afecten.

A.6.3.2.Suelo no urbanizable de Proteccion de Infraestructuras “Lineas
Férreas”

Con caracter complementario a las limitaciones sectoriales que le correspondan, se
clasifica como suelo no urbanizable de protecciéon, todo el espacio comprendido en la zona de
proteccion de la via férrea, tal y como se define en la legislacién vigente.

Segun la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, se definen las siguientes zonas:
Zona de dominio publico.

Segun el articulo 13 de la Ley 39/2003, Comprenden la zona de dominio publico los terrenos
ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y
una franja de terreno de ocho metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en
su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, estructuras u obras similares, se podrdn fijar como
aristas exteriores de la explanacion las lineas de proyeccion vertical del borde de las obras sobre
el terreno, siendo, en todo caso, de dominio publico el terreno comprendido entre las referidas
lineas.

En los tuneles, la determinacion de la zona de dominio publico se extenderd a la superficie de los
terrenos necesarios para asegurar la conservacion y el mantenimiento de la obra, de acuerdo con
las caracteristicas geotécnicas del terreno, su altura sobre aquéllos y la disposicion de sus

elementos, tomando en cuenta circunstancias tales como su ventilacion y sus accesos.

Zona de proteccion.
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Segun el articulo 14 de la Ley 39/2003 la zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en
una franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio
publico definida en el articulo anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70
metros de las aristas exteriores de la explanacion.

En suelo clasificado como urbano consolidado por el correspondiente planeamiento urbanistico,
las distancias establecidas en los articulos anteriores para la proteccion de la infraestructura
ferroviaria serdn de cinco metros para la zona de dominio publico y de ocho metros para la de
proteccion, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la explanacion.

Linea limite de edificacion.
Segun el articulo 16 de la Ley 39/2003:

A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General
se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido
cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que
resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes
en el momento de la entrada en vigor de esta ley. Igualmente, queda prohibido el establecimiento
de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la superficie afectada por la linea limite de
edificacion.

La linea limite de edificacion se sitia a 50 metros de la arista exterior mds proxima de la
plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.

Reglamentariamente, podrd determinarse una distancia inferior a la prevista en el pdrrafo anterior
para la linea limite de edificacion, en funcion de las caracteristicas de las lineas.

Asimismo, el Ministerio de Fomento, previo informe de las comunidades auténomas y entidades
locales afectadas, podrd, por razones geogrdficas o socioecondmicas, fijar una linea limite de
edificacion diferente a la establecida con cardcter general, aplicable a determinadas lineas
ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, en zonas o dreas
delimitadas.

Con cardcter general, en las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General que discurran por zonas urbanas, el Ministerio de Fomento podrd establecer la linea limite

de edificacion a una distancia inferior a la fijada en el apartado 2, siempre que lo permita el
planeamiento urbanistico correspondiente. (Ver Orden FOM/2230/2005)

A.6.4. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION CULTURAL

A.6.4.1.Suelo No Urbanizable de Proteccion Cultural Arqueolégico
Se adscribe a la categoria de Suelo No urbanizable de Proteccidn Cultural Arqueolégico:

El terreno comprendido dentro de un entorno de 200m de radio alrededor de cada uno
los Yacimientos Arqueoldgicos del Término Municipal, inscritos en el Catalogo de la Consejeria
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de Cultura de la Junta de Extremadura, excepto cuando se trate de terrenos urbanos o
urbanizables. En ese caso se mantiene la afeccién para preservar los valores del yacimiento,
aungue no se modifique la clasificacién del suelo.

A.6.5. SUELO NO URBANIZABLE COMUN

Se adscribe al suelo no urbanizable comun el suelo que resulta inadecuado para su
incorporacién inmediata al proceso urbanizador pero no se encuentra incluido en ninguna de
las categorias de suelo protegido.

A.7. TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO MUNICIPAL.

Existen los siguientes dominios publicos no municipales:
e Dominio publico hidraulico.
e Dominio publico de carreteras.
e Dominio publico de vias pecuarias.
e Dominio publico ferroviario.

e Recursos mineros.

Se han tratado en los apartados de Clasificacidon y de Legislaciones Sectoriales de la
presente memoria.

A.8. ORDENACION DE LA MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD.

En este nucleo urbano apenas hay zonas que estén destinadas al uso exclusivamente
peatonal.

En el suelo residencial urbano no consolidado y urbanizable, cada grupo de unidades de
actuacidn o de sectores tiene prevista en la ordenacion estructural el establecimiento de plazas
de aparcamiento conforme al Reglamento de Planeamiento.

Con independencia de la clasificacién del suelo las futuras actividades susceptibles de
generar trafico intenso que pudieran instalarse llevardn en la documentacion del proyecto el
estudio de este aspecto, justificando las soluciones que propongan.
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A.9. ORDENACION DE LAS INSTALACIONES Y ACTIVIDADES CON SUSTANCIAS PELIGROSAS.

Se estard a lo dispuesto en la normativa sectorial vigente y al Anexo IV del Decreto
81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizaciones y Comunicacién
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura, en el que se establece el régimen de
distancias minimas para actividades consideradas Peligrosas, Insalubres o Molestas.

A.10. RED BASICA DE RESERVAS DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DE DESTINO DOTACIONAL
PUBLICO

A.10.1. SISTEMAS GENERALES

La practica totalidad de las Dotaciones podria ser considerada como Sistema General si
se tiene en cuenta que dan servicio a toda la poblacién. Sin embargo, se consideraran solamente
aquellos que tienen una relevancia especial. El resto de equipamientos se encuadran en la red
local, dentro de la ordenacion detallada, con el objeto de dar una mayor flexibilidad a la gestidn
futura del ordenamiento urbanistico resultante del Plan.

A.10.2. PARQUES Y JARDINES PUBLICOS DE LA RED BASICA

El articulo 70.h) de la Ley del Suelo de Extremadura y el Articulo 25 8.a) del Reglamento
de Planeamiento de Extremadura establecen una cuantia de Parques y Jardines publicos de la
red bésica de reservas de 5.000m? por cada 1.000 habitantes o fraccién de 500 o mas habitantes,
por lo que no es necesario justificarlo.

A.11. SISTEMA RELACIONAL

Carreteras, caminos y vias pecuarias: Se ha estudiado en los apartados referidos a
infraestructuras del capitulo de Clasificacion y en el de Legislacidn Sectorial.

A.12. TERRENOS DOTACIONALES

Los terrenos dotacionales correspondientes a los sistemas generales son los del
apartado anterior.

Los correspondientes a los equipamientos que no pertenecen a la red de sistemas
generales se indican en el plano correspondiente de ordenacion detallada.

A.13. FORMULACION DE INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

La ordenacion y la modificacién en su caso de la ordenacién detallada propuesta para el
suelo urbano no consolidado se llevard a cabo mediante la redacciéon de planeamiento de
desarrollo, y se ajustara a lo indicado en los articulos 71, 72 y 73 de la Ley 15/2001 del Suelo de
Extremaduray los articulos 52 a 84 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.
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B. JUSTIFICACION DE LOS ARTICULOS 69, 70 Y 75 DE LA LEY 15/2001 DEL SUELO Y
ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA

El presente documento contiene la Memoria Justificativa del Plan General Municipal.

El Documento recoge los objetivos y contenidos indicados en la Ley 15/2001, del Suelo
y Ordenacidn Territorial de Extremadura; asimismo contempla las disposiciones del Reglamento
de Planeamiento de Extremadura (Decreto 7/2007), complementandose con el resto de
documentacion que integra el Plan General Municipal.

La presente memoria justifica a lo largo de su contenido todas y cada una de las
determinaciones que se incluyen en los restantes Documentos del Plan, argumentando y
explicitando las razones que han llevado a dictar dichas determinaciones.

B.1. FUNCION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL (ARTICULO 69 DE LA LEY 15/2001 DEL SUELO Y
ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA MODIFICADA POR LA LEY 9/2010)

Conforme al articulo 69 de la Ley 15/2001 del Suelo de Extremadura y el articulo 40 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura, la funcidn de este Plan General Municipal es
definir la ordenacién urbanistica en la totalidad del Término Municipal, distinguiendo Ia
ordenacion estructural y la detallada, y organizando la gestion de su ejecucion.

Cuando la ordenacion coherente del desarrollo urbanistico municipal haga
indispensable la de terrenos pertenecientes a término o términos municipales colindantes, el
Plan General Municipal podra extenderse a ellos en la medida estrictamente indispensable y a
los solos efectos de establecer aquellas determinaciones que impidan la descoordinacién de las
soluciones de ordenacién urbanistica. Ver apartado H de esta Memoria.

Segunindica el articulo 69.2 el contenido del Plan General Municipal debe desarrollarse
con arreglo a los principios de minimo contenido necesario, adecuacidn a las caracteristicas del
Municipio y maxima simplicidad compatible con éstas y con los procesos de ocupacion y
utilizacién del suelo actuales y previsibles que deban ser objeto de ordenacion.

El minimo contenido necesario viene a su vez determinado para este Plan General
Municipal por el articulo 75 de la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura
y articulos 42 a 51 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y el “Pliego de
prescripciones técnicas para la redaccion de Planes Generales Municipales”. Esto queda
determinado mas adelante en la presente Memoria Justificativa, en el apartado de
“Documentacion del Plan General Municipal”.
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Respecto al principio de maxima simplicidad:

Entre los municipios de Extremadura, su posicion se muestra en la tabla siguiente que
refleja los tramos de poblacidn.

TRAMO DE POBLACION NUMERO COMPLEJIDAD DE LA ORDENACION QUE INCORPORA EL TRAMO
DE
MUNICIPIOS
EN ESE
TRAMO DE
POBLACION
Hasta 3000 habitantes Con PDSU o NNSS. En la mayoria de los municipios se ha desarrollado alguna
unidad de actuacién o sector. Suelen contar con bastantes modificaciones
278 vigentes, que afiaden un nivel mayor de complejidad, al tener que unificar las
ordenaciones. Le afecta de forma potestativa la disposicion adicional tercera de
la Ley 9/2010 que modifica la ley 15/2001 del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura.
Entre 3.000 y 5.000 Casi todos parten de NNSS. Ademas de lo anterior, el Reglamento de
habitantes Planeamiento, articulo 25.8.a) exige reservas bdsicas de parques y jardines a
65 partir de los 3.000 habitantes.
Le afecta de forma potestativa la disposicion adicional tercera de la Ley 9/2010
que modifica la ley 15/2001 del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura.
Entre 5.000 y 20.000 Casi todos parten de NNSS. Ademas de lo anterior, el Reglamento de
habitantes 33 Planeamiento, articulo 25.8.a) exige mayores reservas bdsicas de parques y
jardines.
Mayores de 20.000 Ademas de lo anterior, pueden contar con Plan General vigente. La Ley 15/2001
habitantes 7 modificada por la Ley 9/2010 aumenta la densidad maxima residencial en suelo
urbanizable.

Se ha optado por un Plan General de tipo simplificado por tratarse de un municipio de
menos de 5000 habitantes, como prevé la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2001 del
Suelo de Extremadura, en su modificacion dada por la Ley 10/2015.

En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 5 de la Ley del Suelo de
Extremadura, el Plan General Municipal:

a) Opta por las soluciones de ordenacién que mejor aseguran:

1) La compatibilidad del desarrollo urbanistico, mediante la primera transformacion del
suelo o lareforma, mejora o renovacién de la urbanizacion existente, con la coherencia y calidad
de los espacios urbanos existentes o a crear preferentemente en los entornos de los nucleos
existentes con la finalidad de mejorar y completar sus estructuras urbanas.

2) La funcionalidad, economia y eficiencia, asi como, en su caso, accesibilidad para las
personas con diversos niveles de discapacidad, en las redes de infraestructuras para la
prestacion de los servicios urbanos de vialidad y transporte, abastecimiento de agua, evacuacién
de aguas, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

Esto se justifica en la presente memoria en la definicidon de las unidades de actuacidn
urbanizadora y de los sectores.
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3) El adecuado tratamiento, para la conservacion y mejora del medio rural y natural, de
los terrenos que, por los valores en ellos concurrentes, deban ser preservados del proceso
urbanizador.

En los apartados sobre Suelo No Urbanizable, esta memoria justifica para todo el ambito
del término municipal el tratamiento que se da a estos terrenos.

b) Garantizar la correspondencia entre la intensidad prevista para los usos lucrativos y los
estandares dotacionales minimos y la eficiente capacidad de los servicios publicos previstos,
impidiendo todo deterioro de la relacidn ya existente entre unos y otros y

c) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones publicas destinadas a
zonas verdes, parquesy jardines e instalaciones de cardcter cultural, civico y deportivo, asi como
para el ocio y el esparcimiento.

Para el cumplimiento de estos dos puntos b) y c) se ha acudido a la Ley 15/2001 del
Suelo vy al Reglamento de Planeamiento de Extremadura que establecen unos estandares
dotacionales minimos, cuya justificacion se realiza en el Capitulo correspondiente de esta
Memoria.

d) Resolver de forma especifica el sistema de transportes, dando preferencia a los medios
publicos o colectivos, y el estacionamiento de vehiculos.

e) Establecer medidas dirigidas a promover el equilibrio en dotaciones y equipamientos entre
todas las partes del nucleo o nucleos de poblacidn existentes en el Municipio y la articulacion y
vertebracion de las mismas, asi como a evitar la degradacién de cualquiera de ellas y las
situaciones de marginalidad y exclusidn.

f) Favorecer el mantenimiento y la conservacién de patrimonio arquitecténico en general y el
histérico-artistico en particular.

Para este aspecto se han secundado las instrucciones de la Consejeria de Cultura,
ademas de lo indicado en la Ley 15/2001 del Suelo y el Reglamento de Planeamiento de
Extremadura.

El Documento de Catalogo que forma parte de este Plan General Municipal cuenta con
su propia Memoria Justificativa.

g) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades medias y las
densidades globales ya existentes en el suelo urbano consolidado.

Se han estudiado estos aspectos en la Memoria Informativa, y se van a mantener en lo
sustancial en la ordenacién. Véanse los apartados de las Zonas de Ordenacién Urbanistica.

h) Primar la ocupacion de baja y media densidad.

Este principio se pone en practica mediante la aplicacion de la Ley 15/2001 del Suelo y
el Reglamento de Planeamiento de Extremadura, que establece para este rango de poblacidn
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unas densidades bajas. Para las zonas nuevas, la aplicacion es inmediata, y para el Suelo Urbano
Consolidado, como se ha dicho antes, se ha estudiado la densidad anterior y no se aumentara.
Para compatibilizarlo con los criterios de economia y sostenibilidad de las redes de

infraestructuras y viarios que los sirven, se ha buscado un disefio apoyado en los caminos y redes
preexistentes.

B.2. CONTENIDO DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL (ARTICULO 70 DE LA LEY 15/2001 DEL SUELO
Y ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA)

1. El Plan General Municipal establece:

1.1. La ordenacidn estructural del territorio municipal mediante las siguientes
determinaciones:

a) Fijacion de las directrices que resulten del modelo asumido de evolucion urbana y de
ocupacion del territorio, previendo la expansion urbana a medio plazo, en especial para la
reserva de suelo con destino a dotaciones e infraestructuras publicas sobre la base de criterios
explicitos de sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad, y justificando su adecuacion
a los instrumentos de ordenacion del territorio.

Ver apartados:

- AMBITO DEL PLAN

- ORDENACION DEL SUELO DEL TERMINO MUNICIPAL
- ORDENACION DEL NUCLEO URBANO

- RED BASICA DE RESERVA DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DE DESTINO DOTACIONAL
PUBLICO

- MODELO TERRITORIAL
- JUSTIFICACION DE LA CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS

b) Clasificacion del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases y
categorias de suelo adoptadas.

Ver apartados:

- ORDENACION DEL SUELO DEL TERMINO MUNICIPAL
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- JUSTIFICACION DE LA CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

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

Ver apartados:

- ORDENACION DEL NUCLEO URBANO (GRUPOS DE UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA
EN SUELO URBANO Y SECTORES Y UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO URBANIZABLE)

- JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES Y PREVISIONES QUE CONTIENE EL PLAN EN
RELACION CON LA ORGANIZACION DE LA GESTION DE SU EJECUCION

d) Establecimiento de usos globales y compatibles y definicion de las intensidades y densidades
edificatorias mdximas para las parcelas localizadas en cada zona de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como delimitacion de las dreas de reparto y fijacion del aprovechamiento medio
que les corresponda en el suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano.

Ver apartados:

- ORDENACION DEL NUCLEO URBANO (ORDENACION DEL CENTRO Y NUEVOS DESARROLLOS
URBANISTICOS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE)

e) Tratamiento, conforme a su legislacion reqguladora y para su proteccion y funcionalidad, de los
bienes de dominio publico no municipal.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (TRATAMIENTO DE LOS
BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO MUNICIPAL)

f) Ordenacion de los establecimientos y de las actividades susceptibles de generar trdfico intenso
o problemas de aparcamiento, tales como grandes superficies comerciales.

Ver apartados:
- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ANALISIS DEL TRAFICO Y DE

LA MOVILIDAD)
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g) Ordenacion de la localizacién, distancias a otros usos y demds previsiones urbanisticas
exigibles conforme a la normativa aplicable, de los establecimientos en donde se produzcan,
utilicen, manipulen o almacenen sustancias peligrosas.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DE LAS
INSTALACIONES Y ACTIVIDADES CON SUSTANCIAS PELIGROSAS)

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

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (RED BASICA DE RESERVAS DE
TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DE DESTINO DOTACIONAL PUBLICO)

i) Ordenacion del suelo no urbanizable, con delimitacion del sujeto a proteccion.
Ver apartados:
- JUSTIFICACION DE LA CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN OTRAS LEGISLACIONES
SECTORIALES VIGENTES QUE EN CADA CASO Y POR SU GRADO DE AFECCION LE SEAN DE
APLICACION AL PLAN GENERAL MUNICIAPAL

j) Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacion de los instrumentos de desarrollo del
plan,

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (FORMULACION DE
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO)

Sefialamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades globales para el suelo urbano
sujeto a operaciones de reforma interior, las unidades de actuacion delimitadas para el
desarrollo urbano no consolidado y el suelo urbanizable, asi como determinacion del
aprovechamiento medio de los distintos sectores.

Ver apartados:
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- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DEL NUCLEO
URBANO)

k) Las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccion de viviendas
sujetas a un régimen de proteccion publica que, cuando menos, habilite a la Administracion para
tasar su precio, u otros usos de interés social a los que sea aplicable, por cualquier titulo, cuando
menos un régimen de precio tasado de venta o alquiler, el suelo suficiente para cubrir las
necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan. Estas determinaciones serdn,
como minimo, las precisas para permitir el cumplimiento del estdndar establecido al efecto en el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, Texto refundido de la Ley del Suelo.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS DE CALIDAD Y COHESION
URBANAS (VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA)

I) Catdlogo de Bienes Protegidos, cuando no se formulen de forma independiente, de forma que
en cada municipio exista un tnico Catdlogo de Bienes Protegidos.

Se realiza en documento aparte que se entrega junto al Plan General.

1.2. Las previsiones de programacion y gestidn, en su caso, de las infraestructuras y dotaciones
publicas integradas en la ordenacidn estructural, con fijacién de las circunstancias cuya
concurrencia haga procedente la revisidn del Plan.

Ver apartados:
- No existen en este Plan.
2. Asimismo, el Plan General Municipal establece:

a) La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana y sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias para el suelo urbano consolidado, complementaria
y conforme con la ordenacion estructural.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DEL NUCLEO
URBANO)
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La ordenacion a que se refiere el pdrrafo anterior deberd determinar los usos pormenorizados y
las ordenanzas tipoldgicas mediante definicion propia, legitimando de esta forma directamente
la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo alguno.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DEL NUCLEO
URBANO)

b) La delimitacion de los dmbitos de suelo urbano no consolidado, incluidos los sujetos a
operaciones de reforma interior o de renovacion o mejora urbanas, a desarrollar por los Planes
Especiales de Ordenacion u otros instrumentos de desarrollo.

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DEL NUCLEO
URBANO)

¢) La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana y sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias para el suelo urbano consolidado, complementaria
y conforme con la ordenacion estructural para todo el suelo urbano no consolidado, incluido el
sujeto a operaciones de reforma interior o de renovacion o mejora urbanas, y del suelo
urbanizable a los efectos de la pronta programacion de los terrenos y de la legitimacion de la
actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo

Ver apartados:

- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ORDENACION DEL NUCLEO
URBANO)

B.3. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL CONTENIDO DOCUMENTAL MiNIMO DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL

En aplicacion conjunta del articulo 75 de la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacién
Territorial de Extremadura, el articulo 42 del Reglamento de Planeamiento de Extremaduray el
Pliego de Prescripciones Técnicas, el Plan General Municipal integra los siguientes documentos

1. Memoria Informativa y Justificativa. En el presente Plan General Municipal se desglosa
en documentos independientes que desarrollan todo su contenido, como se explica un
poco mas adelante.

2. Planos de Informacién.

3. Normas Urbanisticas y fichas de planeamiento, desarrollo y ejecucién.
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4. Catalogo de Bienes Protegidos
5. Planos de Ordenacion.

Ma3s arriba se han indicado de forma global el conjunto de Documentos que componen
el Plan General Municipal.

El desglose mas pormenorizado de la justificacién de estos documentos al articulo 75 de
la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura, el articulo 42 del Reglamento
de Planeamiento de Extremadura y el Pliego de Prescripciones Técnicas, se realiza a
continuacién.

MEMORIA DE INFORMACION

Se ha realizado como Documento aparte, adaptandose al articulo 43.1 “Informacién”
del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, y al Pliego de Prescripciones.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

La Memoria Justificativa contiene lo indicado en el articulo 43.2 “Fundamentacion”, del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura, y al Pliego de Prescripciones.

La Memoria justifica, para su validez, las determinaciones correspondientes a los
documentos graficos o literarios, incluyendo el analisis y las consecuencias demogréficas,
socioldgicas y ambientales de las determinaciones establecidas, con especial atencién a las
directrices.

Esta Memoria Justificativa diferencia las determinaciones correspondientes a la
ordenacion estructural y detallada, identificAindolas expresamente por relaciéon a
documentacion escrita y grafica.

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA EVALUACION AMBIENTAL

La Ley 15/2001 del Suelo, modificada por la Ley 9/2010 exige en el articulo 75, regla 32,
el estudio de impacto o informe de sostenibilidad ambiental legalmente exigible, que se separa
en Documento aparte.

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Este Plan General Municipal incluye la evaluacién analitica de las posibles implicaciones
econdmicas y financieras en funcién de los agentes inversores previstos y de la |6gica secuencial
establecida para su ejecucién y puesta en servicio.
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NORMAS URBANISTICAS

Las Normas Urbanisticas de esta Plan General Municipal integran las reglas técnicas y
juridicas que, de forma articulada, precisan las condiciones sustantivas, temporales y
administrativas a que deben ajustarse todas y cada una de las actuaciones urbanisticas que
puedan tener lugar en el término municipal, ya se refieran a la gestion de las obras de
urbanizacion, de edificacidn o de implantacién de actividades de todo tipo en cualquier clase y
categoria de suelo.

Las normas urbanisticas distinguen, identificdndolas, las reglas pertenecientes a la
ordenacion estructural y la ordenacién detallada.

Su forma y contenido se ajustan lo indicado en los articulos 45, 46, 47, 48 y 49 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura, y a la estructura prevista para ello por la
Herramienta de Planeamiento facilitada por la Direccidn General de Urbanismo.

Se desarrollan en Documento aparte.
PLANOS DE ORDENACION

Los planos y la documentacion gréfica se han confeccionado para definir con la mayor
claridad posible la informacidn y la ordenacidn (sin olvidar que los documentos de urbanismo
presentan per se un cierto grado de complejidad). Se han utilizado las escalas y demas
indicaciones del articulo 51 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y el Pliego de
condiciones. Los planos contienen la definicion maxima que ha sido posible con la cartografia
disponible en la Consejeria de Fomento y Catastro para tal fin.

CATALOGO

Se desarrolla en Documento aparte.
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C. JUSTIFICACION DE LA CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
C.1. SUELO URBANO

Integran el suelo urbano los terrenos que cumplen las condiciones del Articulo 9 de la
Ley del Suelo de Extremadura de 2001, junto con el Articulo 3.12 y 3.22 del Reglamento de
Planeamiento de Extremadura.

Durante el periodo de vigencia del presente Plan pasardn a pertenecer a esta clase de
suelo los terrenos que hayan adquirido la condicion de solar en cumplimiento del articulo 3.3¢
del Reglamento de Planeamiento.

La aplicacidn concreta se ha realizado en el capitulo A.

C.1.1. SUELO URBANO CONSOLIDADO

Se han adscrito a la categoria de suelo urbano consolidado los terrenos que cumplen las
condiciones de suelo urbano del Articulo 3 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura de
2007, y ademads no estan incluidos en los supuestos de Suelo Urbano No Consolidado (Articulo
4 del citado Reglamento).

Se puede ver el apartado A, donde se definen de modo pormenorizado estos ambitos.

C.1.2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (ARTICULO 9.2 LEY 15/2001 MOD. POR LEY 9/2010)

Se han adscrito a la categoria de suelo urbano no consolidado los terrenos que cumplen
las condiciones de suelo urbano del Articulo 3 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura
de 2007, pero se incluyen en los supuestos de Suelo Urbano No Consolidado, (Articulo 4 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura de 2007).

Concretamente los terrenos incluidos en grupos de unidades de actuacion urbanizadora
y aquellos para los que se ha definido una obra publica ordinaria con el objeto de terminar las
infraestructuras pendientes.

Se puede ver el apartado A, donde se definen de modo pormenorizado estos ambitos.

C.2. SUELO URBANIZABLE (ARTICULO 10 LEY 15/2001 MOD. POR LEY 9/2010)

El Plan General adscribe a esta clase de suelo los terrenos que pueden ser objeto de
transformacion mediante su programacion y urbanizacidn, en los términos del Articulo 10 de la
Ley del Suelo de Extremadura de 2001.

Véase el apartado A, donde se definen de modo pormenorizado estos ambitos.
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C.3. SUELO NO URBANIZABLE (ARTICULO 11 LEY 15/2001 MOD. POR LEY 9/2010 Y LEY 9/2011)

En aplicacion del articulo 11 de la Ley del Suelo de Extremaduray el 6y 7 del Reglamento
de Planeamiento, el Plan General Municipal clasifica como suelo no urbanizable aquel que
cumple alguna de las siguientes condiciones:

a. Tener la condiciéon de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones
o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad de cualesquiera bienes
de dominio publico.

b. Ser merecedores de algin régimen urbanistico de proteccién o, cuando menos,
garante del mantenimiento de sus caracteristicas por razén de los valores e intereses en ellos
concurrentes de caracter ambiental, natural, paisajistico, cultural, cientifico, histérico o
arqueoldgico.

c. Ser procedente su preservacién del proceso urbanizador, ademas de por razén de los
valores e intereses a que se refiere la letra anterior, por tener valor agricola, forestal o ganadero,
0 por contar con riquezas naturales.

d. Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporacién inmediata al
proceso urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien sea por su innecesariedad para
un desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo territorial adoptado por el Plan General
Municipal.

Asimismo, el Plan General Municipal diferencia las siguientes categorias de suelo no
urbanizable: protegido y comun.
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D. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES CORRESPONDIENTES A

ORDENACION ESTRUCTURAL Y DETALLADA. RELACION DE DETERMINACIONES.

D.1. CATEGORIAS Y REGIMEN DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN.

LA

De acuerdo con la sistematizacion de contenidos segun los conceptos de ordenacién

estructural y ordenacion detallada sefialada en el articulo 70 de la Ley 15/2001 del Suelo de

Extremadura y en los articulos 25 y 26 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, se

establece con caracter normativo la siguiente clasificacion:

D.2. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

La distincion entre determinaciones de ordenacién estructural y detallada viene dada
por los articulos 23, 24 y 25 y 26 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.
Por tanto, tienen el caracter de ordenacion estructural las siguientes determinaciones

de este Plan General Municipal:

ORDENACION ESTRUCTURAL

DETERMINACION DETERMINACION DETERMINAC
ESCRITA ION GRAFICA.
PLANOS.

Modelo asumido de evolucion urbana Tit. 3. Normas OR.E.1.01
Urbanisticas OR.E.1.02

Fijacion de las directrices Tit. 3. Normas OR.E.1.01
Urbanisticas OR.E.1.02

Previsidn de la expansion urbana a medio plazo Tit. 3. Normas -
Urbanisticas

Reserva de suelo con destino a dotaciones e infraestructuras publicas Tit. 3. Normas OR.E.2.01
Urbanisticas OR.E.3.01

Clasificacién del suelo delimitacidn de las superficies adscritas a cada una de las clases y las Tit. 3. Normas OR.E.1.01

categorias de suelo adoptadas y, en su caso, variedades. Urbanisticas OR.E.1.02

Sefialamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de actuacion Tit. 3. Normas OR.E.2.01

urbanizadora en areas de reforma interior y de desarrollo en el suelo urbano no consolidado, asi Urbanisticas OR.E.2.02

como de desarrollo en el suelo urbanizable. OR.E.4.01

OR.E.4.02

Secuencia ldgica de su desarrollo a través de la definicion concreta de las condiciones objetivas Tit. 3. Normas -

que legitimen la incorporacidn de las actuaciones al proceso de urbanizacion, estableciendo un Urbanisticas

orden basico de prioridades y regulando los requerimientos que deban cumplirse para que sea

posible.

Divisidn en zonas de ordenacidn urbanistica, indicando el uso global previsto para cada una de Tit. 3. Normas OR.E.3.01

ellas. Urbanisticas OR.E.4.01

OR.E.4.02

Establecimiento de usos globales y compatibles en cada zona de ordenacién urbanistica Tit. 3. Normas -
Urbanisticas

Definicidn de las intensidades edificatorias y densidades residenciales maximas en cada zona de Tit. 3. Normas -

ordenacidn urbanistica. Urbanisticas

Delimitacién de las areas de reparto y fijacion del aprovechamiento medio que les corresponda Tit. 3. Normas OR.E.2.01

en el suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano, sefialando, en su caso, los sistemas Urbanisticas

generales adscritos.

Tratamiento conforme a la legislacion reguladora correspondiente y para su proteccion y Tit. 3. Normas OR.E.1.01

funcionalidad de los bienes de dominio publico no municipal.

Urbanisticas

Ordenacion de los establecimientos y de las actividades susceptibles de generar trafico intenso o
problemas de aparcamiento, tales como grandes superficies comerciales u otras actividades de
uso terciario de andloga trascendencia.
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Ordenacion de la localizacidn, las distancias a otros usos y demas previsiones urbanisticas - -
exigibles conforme a la normativa aplicable de los establecimientos, las instalaciones y las
actividades en donde se produzcan, utilicen, manipulen o almacenen sustancias peligrosas.

Red basica de reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que asegure la Tit. 3. Normas OR.E.3.01
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de Urbanisticas

los principales espacios de uso colectivo.

a) Parques y jardines publicos en proporcidn adecuada a las necesidades sociales actuales y Tit. 3. Normas -
previsibles futuras, que en los Municipios de mas de 5.000 habitantes de derecho, nunca sera Urbanisticas

inferior a cinco mil metros cuadrados por cada 1.000 o fraccidon de 500 o mas habitantes,
existentes y potenciales previstos por el planeamiento, y en los Municipios comprendidos entre
3.000y 5.000 habitantes nunca sera inferior a dos mil metros cuadrados por cada 1.000 o
fraccién de 500 o mas habitantes, existentes o potenciales previstos por el planeamiento. En los
Municipios con poblacién inferior a los 3.000 habitantes de derecho este tipo de reserva no
estard sujeto a minimo alguno.

b) Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de titularidad o cardcter Tit. 3. Normas OR.E.3.01
supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento. Urbanisticas

c) Sefialamiento de los sistemas generales de infraestructuras, espacios libres, jardines y otras Tit. 3. Normas OR.E.3.01
dotaciones de cualquier indole y titularidad que, por su funcién o destino especifico, sus Urbanisticas OR.E.4.01

dimensiones o su posicidn estratégica, integren o deban integrar la estructura del desarrollo
urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes.

d) Terrenos dotacionales, cuya ubicacién y configuracién convenga definir en tanto que Tit. 3. Normas OR.E.3.01

condicionante de la forma de las parcelas y los edificios que puedan ejecutarse en su entorno. Urbanisticas

e) Vias publicas y demas infraestructuras que presten servicio y comuniquen entre si las Tit. 3. Normas OR.E.2.01

dotaciones previstas en las letras precedentes para su integracion en una red coherente. Urbanisticas

9. La delimitacion, categorizacion y ordenacion del suelo no urbanizable (SNU). Tit. 3. Normas OR.E.1.01
Urbanisticas

10. Los objetivos a considerar en la formulacién de los instrumentos de desarrollo del plan, con Tit. 3. Normas -

sefialamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades globales para el suelo urbano Urbanisticas

(SU) sujeto a operaciones de reforma interior y las unidades de actuacién delimitadas para el
desarrollo del suelo urbano no consolidado (SUNC) y el suelo urbanizable (SUB), asi como la
determinacién del aprovechamiento medio de los distintos sectores.

11. Las previsiones precisas para garantizar el destino final de parte de los terrenos de suelo Tit. 3. Normas -
urbano (SU) o suelo urbanizable (SUB) sujetos al régimen de actuaciones urbanizadoras a la Urbanisticas
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que, cuando menos,
habilite a la Administracion para tasar su precio. La cuantificacion de la superficie vinculada al
expresado destino final debera basarse en un andlisis riguroso de las caracteristicas de
distribucion de la demanda por niveles de ingresos de la unidad familiar y por tramos de edad en
funcion del modelo asumido por el Plan.

Podré destinarse igualmente parte del suelo urbano (SU) o del suelo urbanizable (SUB) a otros Tit. 3. Normas -
usos de interés social a los que sea aplicable, en virtud de cualquier titulo publico, un régimen de Urbanisticas
precio tasado de venta o alquiler, en cantidad suficiente para cubrir las necesidades previsibles en
el primer decenio de vigencia del Plan. La cuantificacidn de la superficie con tal destino debera
basarse en la oportunidad de incentivar la actividad social o econémica correspondiente.

En todo caso, y como minimo, debera vincularse a los destinos a que se refiere el primer parrafo
del presente numero la superficie de suelo precisa para la realizacion del 25% del
aprovechamiento objetivo para uso residencial atribuido en cada unidad de actuacion.

Las pertinentes determinaciones de la ordenacidn estructural referidas a las areas contiguas de - -
los Municipios colindantes, que acrediten la coherencia de las de éstos y las del planeamiento
general.

D.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

Se ha realizado la aplicacidon del articulo 26 del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura.

Tienen el caracter de ordenacién detallada las siguientes determinaciones de este Plan
General Municipal:
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a) El trazado pormenorizado de la trama urbana y sus espacios publicos y dotaciones

comunitarias para el suelo urbano consolidado, complementaria y conforme con la ordenacién

estructural.

Esta ordenacidn determina los usos pormenorizados y las ordenanzas tipoldgicas,

legitimando de esta forma directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de

planeamiento de desarrollo alguno.

ORDENACION DETALLADA

DETERMINACION

DETERMINACION

DETERMINACION

ESCRITA GRAFICA. PLANOS.
1. El disefio de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico no integrado en Tit. 4 Normas OR.D.1.01
la red basica de reservas. Urbanisticas
Esta red comprenderd, para la totalidad del suelo urbano Tit. 4 Normas OR.D.1.01
(SU), urbanizable (SUB) y, en su caso, no urbanizable (SNU), las reservas de espacios Urbanisticas
publicos y el trazado de las vias de comunicacién propias de cada sector o unidad de
actuacion, debiendo quedar precisados los siguientes elementos: delimitacién perimetral,
alineaciones, cotas de rasantes principales y caracteristicas del enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en el Plan General Municipal, de acuerdo con la
secuencia logica del desarrollo prevista en el nimero 3 del articulo anterior.
2. La definicidn, en cada una de las zonas de ordenacién urbanistica, Tit. 4 Normas OR.D.1.01
de los usos pormenorizados y las ordenanzas tipolégicas Urbanisticas
expresivas de la altura, el nimero de plantas sobre y bajo rasante,
retranqueos, volimenes y otras previsiones andlogas, mediante
formulacidn propia o efectuada por remision a los correspondientes
Criterios de Ordenacion Urbanistica.
3. La fijacion de reservas para dotaciones publicas de sistema local cumpliendo los Tit. 4 Normas OR.D.1.01
estandares minimos establecidos en los articulos 27, 28 y 30 del presente Reglamento y Urbanisticas
articulo 74 de la LSOTEX.
4. La delimitacion, conforme con la contenida con caracter indicativo en la ordenacion Tit. 4 Normas OR.D.1.01
estructural, de las unidades de actuacién urbanizadora. Urbanisticas
5. La precision, para cada uno de los sectores o de las unidades de actuacion, de las Tit. 4 Normas -
caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, asi como la Urbanisticas
resolucion de su eventual enlace con las redes municipales existentes.
5. La precision, para cada uno de los sectores o de las unidades de actuacion, de las Tit. 4 Normas -
caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de alcantarillado, asi como la resolucién Urbanisticas
de su eventual enlace con las redes municipales existentes.
5. La precisidn, para cada uno de los sectores o de las unidades de actuacion, de las Tit. 4 Normas -
caracteristicas y el trazado de las galerias y redes energia eléctrica alumbrado y red viaria Urbanisticas
enlace con las redes municipales existentes.
6. La parcelacion de los terrenos o el régimen al que deba ajustarse su parcelacién en Tit. 4 Normas -
funcidn de las tipologias edificatorias previstas para cada zona de ordenacidn urbanistica. Urbanisticas
b) El sefialamiento de alineaciones y cotas de las rasantes mas significativas. - OR.D.1.01
c) Los usos pormenorizados del ambito ordenado. Tit. 4 Normas OR.D.1.01
Urbanisticas
d) Los resultados posibles, con cardacter orientativo, de la ordenacidn prevista. Tit. 4 Normas OR.D.1.01

Urbanisticas
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E. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MiNIMOS DE CALIDAD Y
COHESION URBANAS

La finalidad de este apartado es la justificacidn del Articulo 10.1 del Texto Refundido de
la Ley del Suelo Estatal de 2008, del Articulo 74 de la Ley del Suelo de Extremadura de 2001 y
del Articulo 27 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura de 2007.

E.1. JUSTIFICACION DEL REGIMEN QUE SE APLICARA AL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Se hace necesario ahora justificar el régimen que este Plan General Municipal va a
aplicar a los terrenos del suelo urbano no consolidado.

Para proceder a la urbanizacién completa que lo convierta en suelo urbano consolidado
hay que tener en cuenta por un lado su situacién de partida, y por otro las herramientas que
proporcionan la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremaduray el Reglamento
de Planeamiento de Extremadura (Decreto 7/2007).

Todos estos factores influyen para la categorizacidn de un terreno como consolidado o
no consolidado, y en el régimen que se le ha de aplicar. Estas determinaciones otorgan a los
propietarios unos derechos, a la vez que imponen unos deberes. Por esta razén, es preciso aunar
el interés comunitario con el tratamiento equitativo para los propietarios cuyos terrenos estén
en situaciones semejantes.

La cuestion que se aborda aqui es qué terrenos del suelo urbano no consolidado se van
aintegrar en unidades de actuacion urbanizadora porque se trata verdaderamente de “nuevos
desarrollos urbanisticos” (Art. 74.2 de la Ley 15/2001) cuyo régimen viene definido en la Ley y
el Reglamento, y qué régimen se va a aplicar a los terrenos sobre los que no cabe hablar
propiamente de “un nuevo desarrollo urbanistico” y su régimen no debe ser el mismo que el de
los incluidos en unidad de actuacidén urbanizadora.

En primer lugar, hay que conocer qué entiende la Ley por unidad de actuacién
urbanizadora. En su disposicién preliminar, punto 7 define “Unidad de actuacién urbanizadora”
como: “La superficie de terreno delimitada para la ejecucion de la urbanizacion prevista por los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica y comprensiva de una actuacion conjunta
que dé como resultado dos o mds solares conforme a una unica programacion”.

Dando un paso mas, la Ley del Suelo, en el articulo 13. “Contenido urbanistico legal del
derecho de propiedad del suelo: derechos”, establece en el punto 4 que: “Cuando se trate de
terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado, cuya ejecucion deba tener lugar en
unidades de actuacion urbanizadora, los derechos de los propietarios son los mismos
reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable”.

Y, en el articulo 14. “Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo:
deberes”, establece en el punto 1.3.a que lo deberes serdn los siguientes: “en el suelo cuya
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ejecucion deba tener lugar en unidades de actuacion urbanizadora, (...) son los que se aplican
al suelo urbanizable, especialmente: “d) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion
los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones publicas. e) Ceder obligatoria
y gratuitamente a la Administracion actuante los terrenos en que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico que corresponda a dicha Administracion en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias.”

Por tanto, nos encontramos con que para el suelo urbano no consolidado encuadrado
en unidades de actuacion urbanizadora, el régimen que se le ha de aplicar es el del suelo
urbanizable.

Analicemos ahora los terrenos que se han incluido en suelo urbano no consolidado en
obras publicas ordinarias para completar la urbanizacidn

En el casco urbano existen terrenos, construidos o no, con fondos de parcela similares a
los que abundan para uso residencial y que tienen acceso por viarios preexistentes a la redaccion
de este Plan. Pero no pueden considerarse como consolidados porque “su urbanizacioén o nivel
de dotaciones publicas no comprende todos los servicios precisos” (articulo 9.2b de la Ley del
Suelo). Se trata de terrenos vecinos a otros que si cuentan con esos servicios. Sean cuales fueren
los motivos por los que no se ha procedido a completar la urbanizacién de estas zonas y si se
han completado otras, lo cierto es que estan en agravio comparativo con estas a juicio de este
equipo redactor. Ahora bien, como es obligado al Plan General incluirlo en suelo consolidado o
no consolidado, el hecho objetivo es que no lo estdn, y asi hay que categorizarlos. Por otra parte,
para los terrenos concretos no se ordenan nuevos viarios interiores que aumenten la
edificabilidad o impliquen reordenaciones ni reparcelaciones. No se ha previsto la renovacién
de la trama urbana aqui. Tampoco se generan las plusvalias que son propias de la unidad de
actuacidn urbanizadora. Habrd que disefiar un instrumento que permita que pasen de no
consolidado a consolidado, diferente a la unidad de actuacién urbanizadora, porque su régimen
no debe ser el del suelo urbanizable.

Se aborda ahora la cuestidn: ¢existe una herramienta apropiada en la Ley extremeiia?

La Ley del Suelo establece en el articulo 155. “Ejecucién de actuaciones en régimen de
obras publicas ordinarias”, punto 1 que: “la actividad de ejecucion se llevard a cabo mediante el
sistema de obras publicas ordinarias, (...), en los siguientes supuestos: a) Con cardcter general y
en cualquier municipio, siempre que la delimitacion de unidades de actuacion urbanizadora no
aparezca prevista en el planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica, por no ser precisa
ni conveniente”.

Podremos, por tanto, crear obras publicas ordinarias para completar la urbanizacidn,
en estos terrenos donde no es preciso ni conveniente delimitar una unidad de actuacién
urbanizadora porque no encajan con su definicidn y con el régimen de aplicacion resultante.

Antes de proseguir justificando el régimen que se ha de aplicar en estas obras publicas
ordinarias para completar la urbanizacion aclararemos que el sistema de obras publicas
ordinarias estd previsto en el mismo articulo 155 de la Ley del Suelo punto 1 c. como sistema de
ejecucion en diferentes supuestos. Pero es diferente escoger para una unidad de actuacion
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urbanizadora el sistema de obras publicas ordinarias que definir una unidad de actuacion por
obras publicas ordinarias para completar la urbanizacidn. Seria mejor poder disponer de un
nombre alternativo para evitar confusiones, pero, de momento, esto es lo que nos proporciona
la Ley del Suelo para estas actuaciones “parciales”.

Vayamos pues al asunto del régimen aplicable; estas unidades de actuacion por obras
publicas ordinarias para completar la urbanizacién se definen sobre un suelo urbano no
consolidado. Recordemos que el motivo de la no consolidacion de estos terrenos sélo es la falta
de algunos servicios, porque este Plan no les atribuye incrementos de edificabilidad. Del articulo
14. “Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: deberes” punto 1.3.d se
colige que lo deberes son: “En parcelas que no tengan aun la condicion de solar porque su
urbanizacion no comprenda la totalidad de los servicios precisos (..) y siempre que el
planeamiento no les atribuya un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente, (...) los
deberes correspondientes a las letras d) y f) de ese mismo apartado anterior, en la medida
necesaria para completar la urbanizacion requerida para obtener la condiciéon de solar”.

Esos deberes son:

d) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones publicas.

f) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion, incluyendo, en todo caso, la parte que proceda
de las precisas para asegurar la conexion a las redes generales de servicios y dotaciones publicas
y la integridad de éstas.

Puesto que no se establecen incrementos de edificabilidad no es necesario destinar
terrenos a dotaciones publicas. Respecto a la letra f) se aplicara integramente.

Por tanto, en las unidades de actuacién por obras publicas ordinarias para completar
la urbanizacidn los propietarios estardn obligados a satisfacer el importe de las obras publicas
mediante el sistema previsto en la ley y ceder de forma gratuita a la administracién los terrenos
necesarios para la ampliacidon de los anchos de sus calles en el caso que asi lo indique la
ordenacion de este Plan.

E.2. JUSTIFICACION DEL ARTICULO 74.1

Esta Memoria Justificativa del Plan General, antes de la justificacién de los estandares
ya ha identificado los terrenos correspondientes al suelo urbano consolidado y al no
consolidado.  Partiendo de esto, se va a estudiar la edificabilidad existente o prevista, y segln
el resultado obtenido, se determinara si dicha edificabilidad se mantendra, se disminuira o se
incrementara.
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E.2.1. ZOU CENTRO

E.2.1.1.Edificabilidad existente o prevista por el planeamiento anterior

A continuacioén, se desglosan los cdlculos realizados y el resultado obtenido aplicando
los criterios del planeamiento vigente.

De este calculo se han excluido las parcelas dotacionales publicas porque no consumen
aprovechamiento lucrativo.

Por otro lado, se ha grafiado el perimetro de la Zona de Ordenacidn y se ha obtenido su
superficie.

La division entre la superficie de techo edificable y la superficie de la Zona de Ordenacidn
es la edificabilidad prevista por el planeamiento anterior en esta Zona de Ordenacion Urbana.

E.2.1.2.Edificabilidad prevista por el Plan General

El Reglamento de Planeamiento establece en el suelo clasificado como urbano el limite
maximo de edificabilidad en 1 metro cuadrado de edificacidon residencial por cada metro
cuadrado de suelo computado por zonas de ordenacién urbanistica calificadas para uso global
residencial.

A la vista del resultado, el presente Plan optarda o no por proponer incrementos de
aprovechamiento en esta Zona de Ordenacién, para lo cual se mantendrdn o no en esta ZOU las
condiciones edificatorias vigentes para que esta edificabilidad se mantenga.

El mantenimiento de las condiciones de aprovechamiento se realiza conservando los
parametros del planeamiento anterior. Se conservan los parametros para que la densidad no se
eleve.

E.3. JUSTIFICACION DEL ARTICULO 74.1 (PLAZAS DE APARCAMIENTO), 74.2, Y 74.3

E.3.1. NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS

NOTA: LOS VALORES DE ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS DEL PGM EN LA ORDENACION ESTRUCTURAL
SON A LA VEZ MINIMOS QUE TODA ORDENACION DETALLADA DEBE RESPETAR.
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CESION
. MINIMA DE
EDIFICA MINIMO
BILIDAD © APR Dg'\-lrégl DOTACI | C| CESION DE A:S:é\’c.zrgH C
SUPER EDIFICA BRUTA U OBJE PUBLIC QNES U | APROVECH LUCRATIVO U
NOMB CLASJFl Z0U uso FICIE BILIDAD MAXIMA | M TIVO AS PUBLIC | M AMIENTO LSOTEX Y M
RE CACION GLOBAL m2) BRUTA LSOTEX P (m2 PGM AS P | LUCRATIVO RPLANEX P
PGM Y L techo) m2 LSOTE L PGM (m2 de (10% DE L
RPLANE | E suelo) X(m2 |E techo) APROVECH E
X suelo) AMIENTO
OBJETIVO
GRUP GRUP | RESIDE | 3.749, S| 2624 S S
oon | sune | SO0 [ N | oo 0,70 070 | 7|255" | s7a9e | 37496 | 7| 26247 26247 |}
GRUP GRUP | RESIDE | 32.46 S[22.72 | 3.246, | 3.246, | S S
002 | SUNC | 502 | nciaL | 684 | 7O 070 17| 679 | 68 68 | 1| 227268 | 227268 |,
GRUP GRUP | RESIDE | 4.179, S| 2925 S S
n | SUNC | GO | RESIDE | 427 0,70 070 | J|2g | 479e | 41796 | 7| 20257 20257 |
GRUP GRUP | RESIDE | 12.28 S| 8601 | 1228, | 1.228, | S S
004 | SUNC | 504 | NCIAL | 783 | 70 070 1y| a8 | 78 78 || 86015 86015 ||
GRUP GRUP | RESIDE | 6.948, S| 4.863 S S
oon | sune | Sor | o | %59 0,70 070 || *5s° | 69483 | 69483 | 7| 48638 48638 |
GRUP GRUP | RESIDE | 17.52 S| 1226 | 1.752, | 1.752, | S S
006 | SUNC | 006 | nciaL | 400 | 7O 070 1| 680 | 40 40 || 122668 | 122668 |
GRUP GRUP | RESIDE | 8.115, S| 5.681 S S
o | sune | S I RERE | % he 0,70 070 | 7|°0e | B1use | s1uss | V| se8L 568,11 ||
GRUP GRUP | RESIDE | 2.540, S 1778 S S
oo | sune | S [ N | *oa 0,70 070 | 7|1E0 | 25409 | 25400 | 7| 17786 17786 |
GRUP GRUP | INDUST | 39.92 S|27.04 | 3992, | 3992, | S S
o0s | sunc | B | MRa | Sae | oo o0 ||| %% 992 |3 270455 | 270455 |°
MINIMO
PLAZAS MINIMO PLAZAS RESERVA PARA RE\?ll\E/ﬁEY\IADigRA
. PUBLICAS VIVIENDAS
PUBLICAS DE DE DE )
NOMBRE DE APARCAMIENTO CUMPLE PROTECCION PROTECC|ON CUMPLE
APARCAMIENTO . PUBLICA
PGM LSOTEX Y PUBLICA | LSOTEX Y
RPLANEX PGM (m2 suelo) RPLANEX (M2
suelo)
GRUPO 01 14,00 13,12 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE Si
GRUPO 02 114,00 113,63 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE Si
GRUPO 03 15,00 14,63 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 04 44,00 43,01 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 05 25,00 24,32 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 06 62,00 61,33 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 07 29,00 28,41 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 08 9,00 8,89 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
GRUPO 09 140,00 139,73 SI | NOSEEXIGE | NO SE EXIGE si
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ORDENACION DETALLADA

MINIMO
gsTRucTU | SUPERFI | SUPERFICI | o\;oepric) | SUPERFICI
RASDE DEg:cE:AD SOIIE_ADFEES =D e
SUPERFICI Y DOTACION | SOLARES | DOTACION
ETOTALDE | oricio | atesen | POTACION AL SUPERFICIE CESIO
DOTACION NS B ALESEN | DESLOCALI | DE SOLARES | EDIFICABI | PLAZASDE | “\'=" | REPERCU
NOMBR ES (DE uEEnsa | ereEvAE ESTA ZADA (SE CON LIDAD APARCAMI |\ & SION
E ESTA S EN 6N ORDENACI | UBICARA | APROVECHA | NETA POR ENTO (m2 VIARIO
ORDENACI ESTA BETALLAD ON EN LA MIENTO PARCELAS | PRIVADAS ) (%)
ON CRBENE A DETALLAD | FASE DE LUCRATIVO
DETALLADA i DA (ZONA | VIGENCIA
CION (EQUIPAMI
+ BELILA ENTO) VERDE) | FUERA DEL
DESLOCALI A (m2 suelo) (m2suelo) | AMBITO)
ZADA)
GRUP NO SE 643,4 o
001 374,96 0,00 0,00 0,00 374,96 3.106,08 0,845 EXIGEN 9 17,16%
GRUP NO SE 10.37
002 3.246,68 | 8.419,74 | 8.419,74 0,00 -5.173,06 13.671,41 1,662 EXIGEN 569 31,96%
GRUP NO SE 1.851, o
003 417,96 734,21 734,21 0,00 0,00 1.593,43 1,836 EXIGEN 92 44,31%
GRUP NO SE 2.119, o
004 1.228,78 | 1.251,76 | 1.251,76 0,00 -22,98 8.916,52 0,965 EXIGEN 55 17,25%
GRUP NO SE 2.682, o
005 694,83 665,46 0,00 665,46 29,37 3.600,76 1,351 EXIGEN 08 38,60%
GRUP ) NO SE 5.976, o
006 1.752,40 | 1.791,76 0,00 1.791,76 39,36 9.755,55 1,257 EXIGEN 69 34,11%
GRUP NO SE 3.073, o
007 811,58 0,00 0,00 0,00 811,58 5.041,95 1,127 EXIGEN 85 37,87%
GRUP NO SE 354,7
008 254,09 0,00 0,00 0,00 254,09 2.186,16 0,814 EXIGEN 0 13,96%
GRUP NO SE 12.43 5
009 3.992,21 | 4.549,84 | 3.214,65 1.335,19 -557,63 22.939,64 1,218 EXIGEN 2.62 31,14%
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F. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES Y PREVISIONES QUE CONTIENE EL PLAN
EN RELACION A LA ORGANIZACION DE LA GESTION DE SU EJECUCION.

Para la fijacién del orden bdsico de incorporacion al desarrollo urbano de las unidades
de actuacion y de los sistemas generales se ha tenido en cuenta la dindmica de crecimiento
previsible, asi como los condicionantes técnicos, fisicos e infraestructurales para el desarrollo
del Plan General, siguiendo las Directrices de la ordenacion.

F.1. AREAS DE REPARTO
F.1.1. SUELO URBANO Y SUELO URBANIZABLE

En el Suelo Urbano Consolidado no procede la delimitacién de areas de reparto,
constituyendo cada solar el ambito espacial de atribucidn del aprovechamiento, en términos de
aprovechamiento objetivo.

En los nuevos desarrollos urbanisticos en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
el Plan General Municipal establece las siguientes areas de reparto:

e (Cada grupo de unidades de actuacién urbanizadora constituye un area de reparto.
e Cada grupo de sectores de suelo urbanizable constituye un area de reparto.

Para calcular el aprovechamiento medio ha dividido el aprovechamiento objetivo total
del area de reparto entre la superficie de ésta.

F.2. UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA Y SECTORES.

En aplicacidn del Régimen simplificado, no se han delimitado las Unidades de Actuacién
Urbanizadora, ni los sectores, sino que se han definido bolsas de suelo a las que se ha llamado
Grupo de Unidades de Actuacion Urbanizadora o Grupos de Sectores, segun se trate de suelo
urbano o urbanizable.

En las Normas Urbanisticas se ha procedido a elaborar unas fichas para todos los grupos
de unidades de actuacidn en las que se indican conjuntamente todos los pardmetros necesarios
para la ejecucién de dichas unidades.

En las fichas de gestion se puede ver el aprovechamiento objetivo o real.

El sistema de gestidn indicado, puesto que se ha optado por el Régimen simplificado, y
no se han delimitado las unidades de actuacion urbanizadora o sectores, es el de Obras Publicas
Ordinarias. Esto cuenta con el inconveniente de que no permite la iniciativa privada. Por eso,
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también se ha previsto que, mediante Modificacion estructural, se pueda definir una unidad de
actuacion urbanizadora o sector y los sistemas pueden ser los establecidos en el articulo 125 de
la vigente Ley del Suelo de Extremadura, tanto para iniciativa privada como publica.

e Cooperacioén
e Expropiacion
e Compensacién
e Concertacion

La justificacidn de estandares segun la normativa vigente se ha realizado en el apartado
de este nombre de la presente memoria justificativa.

F.3. DEFINICION DE FASES

Se tendran cuatro fases para la ejecucidn y desarrollo del Plan, en una vigencia estimada
de 40 afios.

FASE
2018-2030 OPO, 10% de UAU
2030-2040 30% de UAU
2040-2050 30% de UAU
2050-2058 30% de UAU

G. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES QUE CONTIENE EL PLAN EN RELACION CON EL
MANTENIMIENTO Y LA CONSERVACION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO EN GENERAL Y
EL HISTORICO ARTISTICO EN PARTICULAR

El presente punto se justifica en el documento aparte que constituye el catalogo.
H. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE QUE LA ORDENACION COHERENTE DEL DESARROLLO
URBANISTICO MUNICIPAL HAGA INDISPENSABLE, EN SU CASO, LA DE TERRENOS
PERTENECIENTES A TERMINO O TERMINOS MUNICIPALES COLINDANTES.

No es necesario ni conveniente.
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I. JUSTIFICACION EN SU CASO DE LAS DETERMINACIONES ESTABLECIDAS POR LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL Y QUE AFECTEN AL PLAN GENERAL
MUNICIPAL

No afecta ninguno aprobado definitivamente.

J. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LO ESTABLECIDO EN OTRAS LEGISLACIONES
SECTORIALES VIGENTES QUE EN CADA CASO Y POR SU GRADO DE AFECCION LE SEAN DE
APLICACION AL PLAN GENERAL MUNICIPAL

J.1. AFECCIONES APLICABLES AL SUELO INCLUIDO EN RED NATURA

La Ley 9/2006, de 23 de diciembre, por la que se modifica la Ley 8/1998 de 26 de junio
de conservacién de la naturaleza y de espacios naturales de Extremadura, establece en su
articulo 56 Quater el “Régimen de evaluacidn de actividades en zonas integrantes de la red
Natura 2000. Informe de Afeccidn”.

1. En estas zonas se podran seguir llevando a cabo, de manera tradicional, los usos o
actividades agricolas, ganaderos y forestales que vinieron desarrolldandose en estos lugares,
siempre y cuando no deterioren los habitats, ni provoquen alteraciones que repercutan en las
especies que hayan motivado la declaraciéon de las zonas.

2. La realizaciéon de proyectos, actuaciones o actividades no contempladas en el
apartado anterior, incluyendo la realizacion de cualquier tipo de construccidn, requerira la
previa valoracion de sus efectos sobre los habitat o especies que, en cada caso, hayan motivado
la designacién o declaracidn de la zona. En estos casos, el promotor del proyecto, actuacién o
actividad, a través del drgano sustantivo, remitird al competente en materia de medio ambiente
una copia del proyecto o bien una descripcién de la actividad o actuacion.

J.2. AFECCIONES APLICABLES AL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION “HABITATS”

Segun lo expuesto en los apartados 3 y 4, del articulo 5 de la Directiva 92/43/CEE, de 21
de mayo de 1992, relativa a la conservacién de los habitats naturales y de la fauna y la flora
silvestres, cualquier plan o proyecto se evaluard las repercusiones en el lugar y quedara
supeditado a la administracién competente la aprobacidn de los mismos, tras haberlo sometido
a informacion publica.

J.3. CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL GUADIANA

En ningun caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccién,
montaje o ubicacidn de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter
provisional o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del Reglamento del
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Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, y modificado
por el Real Decreto 606/2003 de mayo.

Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, debera
contar con la preceptiva autorizacién del organismo de cuenca, Confederacién Hidrografica del
Guadiana, segln establece la vigente legislacién de aguas, y en particular las actividades
mencionadas en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico.

J.4. VIAS PECUARIAS

Segun el Articulo 12 de la Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias, los ganados
trashumantes pueden pastar, abreviar y pernoctar libremente en las vias pecuarias, asi como los
reposaderos y descansaderos a ellas anejos cuando estén efectuando la trashumancia.

Los usos de las vias pecuarias engloban no sélo el tradicional para transito del ganado

que le es propio, sino también aquellos que sean compatibles o complementarios con la
actividad pecuaria.

J.5. INFRAESTRUCTURAS

J.5.1. CARRETERAS

Limitaciones a la propiedad y usos:
Zona de dominio publico.

Segun el articulo 23, de la ley 7/95, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura, sobre la zona
de dominio publico:

En esta zona sélo podrdn realizarse obras o actividades que estén directamente
relacionadas con la construccién, explotacién y conservacion de la via.

La Administracion titular de la via, excepcionalmente, sélo podra autorizar obras o
instalaciones en la zona de dominio publico cuando sea imprescindible para la prestacidon de un
servicio publico de interés general que asi lo exija. Todo ello sin perjuicio de otras competencias
concurrentes y de lo establecido en el capitulo V de esta Ley.

Zona de servidumbre.

Segun el articulo 24, de la ley 7/95, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura, sobre la zona
de servidumbre:
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En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras ni se permitirdn mas usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en cualquier caso, de
la Administracion titular de la carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y lo
establecido en el capitulo V de esta Ley.

En todo caso, la Administracidn titular de la carretera podra utilizar o autorizar la
utilizacién de la zona de servidumbre para el emplazamiento de instalaciones y realizacion de
actividades por razones de interés general, cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera
y para la construccion, conservacion y explotacién de la carretera.

Serdn indemnizables a instancia de parte la ocupacién de la zona de servidumbre y, en
todo caso, los dafios y perjuicios que se causen por su utilizacion.

Zona de afeccion.

Para ejecutar en la zona de afeccidén cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles, se requerira la
previa autorizacién del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente , sin
perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley de
Carreteras y 123 de este Reglamento (articulo 23.2).

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién podran
realizarse obras de reparacion o mejora, previa la autorizacidn correspondiente, una vez
constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la
construcciéon y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demas competencias
concurrentes y de lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley (articulo 23.3).

La denegacion de la autorizacién debera fundarse en las previsiones de los planes o
proyectos de ampliacion o variacién de la carretera, en un futuro no superior a diez afios
(articulo 23.4).

Linea limite de edificacion.

Segun el articulo 26, de la ley 7/95, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura, sobre linea
limite de edificacion:

En el caso de variantes de poblacidn, el espacio comprendido entre la linea limite de edificacion
y la calzada tendra la consideracién de suelo no urbanizable en el que, en ningln caso, podran
ubicarse edificios o instalaciones.
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J.5.2. FERROCARRIL

Limitaciones a la propiedad de los terrenos incluidos en las zonas de proteccién y de
dominio publico de garantizar la seguridad tanto de la infraestructura como del transporte
ferroviario (se regulan en los articulos 12 a 18 de la LSF y articulos 24 a 40 del Reglamento).

Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccidén de la infraestructura
ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las
mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerird
la previa autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en este
apartado se entiende sin perjuicio de las competencias de otras Administraciones publicas.

Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de
proteccién y que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido
gue provoca el transito por las lineas ferroviarias, serdan costeadas por los promotores de las
mismas.

No obstante lo anterior, sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de
dominio publico, previa autorizacidon del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando
sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario o bien cuando la prestacidon de un
servicio de interés general asi lo requiera. Excepcionalmente y por causas debidamente
justificadas, podra autorizarse el cruce de la zona de dominio publico, tanto aéreo como
subterraneo, por obras e instalaciones de interés privado.

En los supuestos de ocupacién de la zona de dominio publico ferroviario, el que la
realizare estard obligado a la limpieza y recogida del material situado en los terrenos ocupados
hasta el limite de la citada zona de dominio publico, previo requerimiento de la Administracion
publica o del administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la linea. Si no se atendiere
el requerimiento dentro del plazo conferido, actuard de forma subsidiaria la citada
Administracion publica o el administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la linea,
mediante la realizaciéon de las necesarias labores de limpieza y recogida del material, quedando
el ocupante de los terrenos obligado a resarcir los gastos en los que se hubiere incurrido por
dicha actuacién.

En la zona de proteccidon no podran realizarse obras ni se permitirdn mds usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad del trafico ferroviario previa autorizacion, en
cualquier caso, del administrador de infraestructuras ferroviarias. Este podra utilizar o autorizar
la utilizacién de la zona de proteccién por razones de interés general o cuando lo requiera el
mejor servicio de la linea ferroviaria.
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Serdn indemnizables la ocupacion de la zona de proteccidn y los daios y perjuicios que
se causen por su utilizacion, con arreglo a lo establecido en la Ley de 16 de diciembre de 1954,
de Expropiacion Forzosa.

La denegacidn de la autorizacién debera fundarse en las previsiones de los planes o
proyectos de ampliacidn o variacidon de la linea ferroviaria en los diez afios posteriores al
acuerdo.

Podran realizarse cultivos agricolas en la zona de proteccién, sin necesidad de
autorizacion previa, siempre que se garantice la correcta evacuacion de las aguas de riego y no
se causen perjuicios a la explanacién, quedando prohibida la quema de rastrojos.

En las construcciones e instalaciones ya existentes podrdn realizarse, exclusivamente,
obras de reparacién y mejora, siempre que no supongan aumento de volumen de la
construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten puedan ser tenidas en
cuenta a efectos expropiatorios. En todo caso, tales obras requerirdn la previa autorizacion del
administrador de infraestructuras ferroviarias, sin perjuicio de los demas permisos o
autorizaciones que pudieran resultar necesarios en funcién de la normativa aplicable.

Reglamentariamente, podra determinarse una distancia inferior a la establecida en los
articulos precedentes para delimitar la zona de dominio publico y la de proteccidn, en funcién
de las caracteristicas técnicas de la linea ferroviaria de que se trate y de las caracteristicas del
suelo por el que discurra dicha linea.

En suelo clasificado como urbano consolidado por el correspondiente planeamiento
urbanistico, las distancias establecidas en los articulos anteriores para la proteccién de la
infraestructura ferroviaria serdn de cinco metros para la zona de dominio publico y de ocho
metros para la de proteccidn, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la
explanacidn. Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Fomento, siempre que
se acredite la necesidad de la reduccién y no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacion
y el libre transito del ferrocarril sin que, en ningulin caso, la correspondiente a la zona de dominio
publico pueda ser inferior a dos metros.

Aambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacién, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de
las que resulten imprescindibles para la conservacidon y mantenimiento de las edificaciones
existentes, para lo que también se requerird la previa autorizacion del Administrador de
Infraestructuras.

En la zona de proteccidon hasta la linea limite de edificacion, el administrador de
infraestructuras ferroviarias podra solicitar al Ministerio de Fomento la expropiacion de bienes
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que pasaran a tener la consideracién de dominio publico, entendiéndose implicita la declaracion
de utilidad publica y la necesidad de su ocupacion, siempre que se justifique su interés para la
idonea prestacion de los servicios ferroviarios y para la seguridad de la circulacién.

Cualquier obra que se lleve a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de
proteccién y que tengan por finalidad salvaguardar paisajes, o construcciones o limitar el ruido
gue provoca el transito por las lineas ferroviarias, serd costeadas por los promotores de las
mismas.

En los tramos ferroviarios que discurran en tunel (o soterrados), hay que tener en cuenta
gue los criterios para determinar las servidumbres ferroviarias son distintos.

Asimismo, se debera tener en cuenta lo dispuesto en la legislacidn estatal, autondmica
y local en materia de ruidos y vibraciones, debiéndose adoptar las medidas que sean precisas,
sin que ello comporte carga alguna para el ferrocarril, y la empresa explotadora del mismo.

J.5.3. LINEAS ELECTRICAS DE ALTA TENSION

Segun el articulo 162, del Real Decreto 1955/2000, se establece:

La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente
cercarlo o edificar sobre él, dejando a salvo dicha servidumbre, siempre que sea autorizado por
la Administraciéon competente, que tomard en especial consideracion la normativa vigente en
materia de seguridad. Podra, asimismo, el duefio solicitar el cambio de trazado de la linea, si no
existen dificultades técnicas, corriendo a su costa los gastos de la variacion, incluyéndose en
dichos gastos los perjuicios ocasionados.

Se entendera que la servidumbre ha sido respetada cuando la cerca, plantacion o
edificaciéon construida por el propietario no afecte al contenido de la misma y a la seguridad de
la instalacidn, personas y bienes de acuerdo con el presente Real Decreto.

En todo caso, y para las lineas eléctricas aéreas, queda limitada la plantacién de arboles
y prohibida la construccion de edificios e instalaciones industriales en la franja definida por la
proyeccion sobre el terreno de los conductores extremos en las condiciones mds desfavorables,
incrementada con las distancias reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccién. Para las
lineas subterraneas se prohibe la plantacién y construcciones mencionadas en el parrafo
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anterior, en la franja definida por |la zanja donde van alojados los conductores incrementada en
las distancias minimas de seguridad reglamentarias.

J.6. YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Con independencia de la clasificacidén de un suelo se tendra en cuenta la posible
afeccidn por la presencia de patrimonio arqueolégico.

Los yacimientos conocidos y los que se descubran en un futuro, asi como sus entornos
de proteccién de 200 metros alrededor del punto mas exterior del bien, tendrdn consideracidn
de suelo no urbanizable de proteccion arqueoldgica o similar, y no se permitird ningun tipo de
intervencién u obra bajo rasante natural, (excepto las intervenciones arqueoldgicas autorizadas
por la Consejeria competente en Patrimonio Cultural, y reguladas por la Ley 2/1999 de 29 de
Marzo, de Patrimonio Histdrico y Cultural de Extremadura, el Decreto 93/1997 de 1 de Julio, por
el que se regula la actividad arqueoldgica en la Comunidad Auténoma de Extremadura, y la Ley
3/2011, de 17 de febrero, de modificacién parcial de la Ley 2/1999, de 29 de Marzo, de
Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura), subsolaciones superiores a 30 centimetros de
profundidad, vertidos incontrolados de residuos de cualquier naturaleza, ni alteracién de sus
caracteristicas. En cada zona de las resefiadas en planos, deberan sacarse fuera de éstas el
vallado o cercado de las fincas rusticas colindantes. Asimismo, las labores de destoconamiento
y los cambios de cultivo en estos enclaves necesitardn autorizacion previa por parte de la
Consejeria competente en Patrimonio Cultural.

Los hallazgos de restos con valores arqueoldgicos realizados por azar deberan ser
comunicados a la Consejeria competente en Patrimonio Cultural en el plazo de 48 horas.
Igualmente, los Ayuntamientos que tengan noticia de tales hallazgos informaran de tales
hallazgos a la Consejeria competente en Patrimonio Cultural.

Con referencia al patrimonio arqueolégico no detectado, en aquellas zonas donde a
causa de movimientos de tierras, operaciones de desarrollo, urbanizaciéon o edificacion se
produzcan hallazgos casuales de interés arqueoldgico o se presuma la existencia de posibles
yacimientos el promotor y/o la direccion facultativa de la obra paralizaran inmediatamente los
trabajos, se tomaran las medidas adecuadas para la proteccién de los restos y comunicaran su
descubrimiento en el plazo de 48 horas a la Direccidon General de Patrimonio Cultural (art. 54 de
la Ley 2/1999 de Patrimonio Histdrico y Cultural de Extremadura).
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K. EVALUACION ANALITICA DE LAS POSIBLES IMPLICACIONES ECONOMICAS Y
FINANCIERAS DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL, DE CONFORMIDAD CON LO INDICADO
EN EL ARTICULO 75.4 DE LA LEY 15/2001.

K.1. ESTUDIO ECONOMICO

K.1.1. INTRODUCCION.

El estudio econdmico tiene como fin la valoracidn de costes y beneficios que produce la
ejecucion de las obras previstas por el Plan General en el momento cero, es decir, aquel que no
tiene en cuenta los costes o ingresos posteriores de gestidon y mantenimiento, una vez que se
produzca la terminacidn y recepcidon de las obras. El estudio de sostenibilidad econémica
incorpora los costes e ingresos producidos durante la vigencia del Plan General, para lo cual se
toma un tramo orientativo de 40 afios.

K.1.2. MODULOS EMPLEADOS EN LA VALORACION.
K.1.2.1.Costes unitarios de ejecucion de obras y urbanizacion.
K.1.2.1.1. Justificacién de los médulos empleados en la valoracion.

Los mddulos empleados en la valoraciéon han sido extraidos de los precios de referencia
de los presupuestos de ejecucion material del COADE 2013, asi como de la base de precios de la
Junta de Extremadura. Para el precio actual del suelo afectado se desarrolla en cada punto el
método utilizado.

K.1.2.1.2. Viales.

Incluida la parte proporcional de los servicios infraestructurales de abastecimiento,
saneamiento, distribucion eléctrica y alumbrado publico: Cpr=64,83 €/m?

Cpr=CpxQxUT
Cp = Coste medio regional (463.05) €/m? en el afio 2013
Q = Coeficiente corrector en funcién de la calidad de la edificacion=1
UT = Coeficiente corrector en funcion del uso y la tipologia de la edificacién
Urbanizacion (¥*).....cceeceie ettt 0,14
(**) aplicado a la superficie de viales, incluyendo acerados, aparcamientos, viales peatonales, escalerasy
rampas

K.1.2.1.3. Zonas Verdes.
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2

Zonas Verdes Publicas: Parques, Jardines y Areas de Juego: Cpr=46,31 €/m?.

Cpr=Cpx QxUT
Cp = Coste medio regional (463.05) €/m2 en el afio 2013
Q = Coeficiente corrector en funcion de la calidad de la edificacién=1
UT = Coeficiente corrector en funcion del uso y la tipologia de la edificacion
Estimacion asimilada a jardines privados..........coecevvueirieinieeniie e e 0,10

K.1.2.1.4. Equipamiento.

Equipamientos: Cpr=694,58 €/m?.

Cpr=CpxQxUT

Cp = Coste medio regional (463.05) €/m2 en el afio 2013

Q = Coeficiente corrector en funcidn de la calidad de la edificacion=1

UT = Coeficiente corrector en funcion del uso y la tipologia de la edificacion
ESTIMACION «eveeeeceeee ettt et e e e eeranneeens 1,50

K.1.2.1.5. Gastos generales.

Se establecerd el 16 % de gastos generales. En los gastos generales estan incluidos los
costes para llevar a cabo los proyectos técnicos.

K.1.2.2.VALOR DEL SUELO.

K.1.2.2.1. Valor del suelo en sectores de suelo urbanizable y unidades de actuacion en

suelo urbano no consolidado.

A continuacién se determinara el valor del suelo afectado por las unidades de actuacion
urbanizadora en suelo urbano no consolidado.

Segun el articulo 12 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley del suelo, todo el suelo urbanizable y las unidades de
actuacion de suelo urbano no consolidado se ajustan a la definicion de suelo rural.

Por lo tanto se considera a los efectos de valoracién de dicho suelo como suelo rural.

Para la obtencion del valor del suelo se utilizara los datos de la Consejeria de
Administracion Publica y Hacienda que consiste en el valor de precios medios en el mercado.

Con todo ello el valor unitario por ha dependiendo del tipo de aprovechamiento del
suelo y de su intensidad productiva son los siguientes:

e O-Olivar en secano, intensidad productiva 2: 6.598,85 €/ha, lo que supone
0,659885 £/m?>.
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K.1.2.2.2. Valor del suelo urbano.
Para el valor del suelo urbano de las obras publicas ordinarias se ha considerado el

indicado por el Observatorio de la Vivienda de la Junta de Extremadura, se puede considerar
que el precio aplicable es de 68,92 €/m>.

Precio medio m2 de suelo urbano total y por localidades segin namero de habitantes. Unidad: eur/m2 / Extremadura LGléfica g Tabla

— 2 suelo urhano — rmds 50,000 hab, — 10.000_50,000 — 5.000_10.000 — 1.000_5.000 — rmenos 1,000

2z /\_—_———/
150 68,92
——— e
75 e ——

Ty.;% 72% 7&;% rq'?ﬂag T;%? rEI‘;aay Ta%? r”?ﬂu; TU‘;% T?% 734\% rﬂ-’ﬂag Tr% 72»;,.% Ta,?% Tq% rv?ﬂ'rg Té/;om "&;\n’a "4'/‘;070 fr%?j "2/;\9”

Hay que tener en cuenta que el precio del suelo que ofrece el observatorio de la vivienda
es suelo urbano consolidado, es decir con todas las instalaciones urbanas, y sin tener en cuenta
la edificabilidad neta que sobre dicho suelo se aplica.

Por lo tanto este indicador se utilizard como comparacién con los datos obtenidos en el
presente estudio y servira para la discusién de los resultados.

K.1.3. RESUMEN DE LAS ACTUACIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

Las actuaciones del Plan General son las indicadas en el apartado referido a las Unidades
de Actuacion Urbanizadora de Suelo Urbano No consolidado y los Sectores de Suelo Urbanizable
de esta memoria justificativa. Las unidades de actuacién por obra publica ordinaria para
completar la consolidacién no son transformaciones urbanisticas, ni nuevos desarrollos. El coste
de laterminacién de los mismos se lesimpone a los propietarios mediante los métodos previstos
en la LSOTEX, por lo que no se incluyen en este estudio econédmico, pero si se tendrdn en cuenta
en el estudio de sostenibilidad econdmica, porque los viarios precisaran presupuesto para
mantenimiento.
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K.1.4. METODO DEL ESTUDIO ECONOMICO.

El presente estudio establecera el precio minimo del metro cuadrado de los solares
lucrativos (teniendo en cuenta las cesiones), que haria rentable las diversas unidades de
actuaciéon urbanizadoras y sectores.

En el punto correspondiente se justificaron los mdédulos empleados en el presente
estudio, para el calculo de los costes que serian necesarios asumir para la ejecucién de las
diversas actuaciones urbanistica.

Con todo ello se han estimado los siguientes costes:

e Coste de realizacion de la urbanizacion, incluyendo zonas verdes resultantes de
la aplicacidn de los estandares reglamentarios

e 10 % de cesion obligatoria.

e Licencia de obra por la urbanizacién de la actuacién urbanistica.

e Coste de adquisicion del suelo actual.

e Gastos generales.

Para el coste de realizacién de la urbanizacion se ha tenido en cuenta la urbanizacién de
los viales con todas las instalaciones urbanas necesaria (electricidad, saneamiento,
abastecimiento y telecomunicaciones.

En los gastos generales se incluyen aquellos costes imputables a las medidas
medioambientales que serian necesarias para corregir o eliminar aquellos impactos negativos.

Para el sector y las unidades de actuacién urbanizadoras, se toman los datos de la
ordenacion euros. Para ello se ha considerado las siguientes estimaciones:

e Superficie de viales: se obtiene de la ordenacién detallada.

e Para el calculo de los solares se ha restado a la superficie total del sector la superficie
resultante de los viales.

e Para el cdlculo de los solares lucrativos se ha restado a la superficie de solares la
superficie resultante de dotaciones publicas.

e Parael calculo de la edificabilidad neta se ha dividido el aprovechamiento objetivo entre
la superficie resultante de los solares lucrativos.

e La superficie de dotaciones, zonas verdes y equipamientos, se ha obtenido de la
ordenacion detallada.

K.1.5. ESTUDIO ECONOMICO UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA Y SECTORES.
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COSTE
UNITARIO DE
ONITAR cosTe A
COSTE 10 DE CENG UNITARIO DE TRAN§FORM
LICENCIA COSTE LA ACION A
UIgIEAER COSTE EéFC)?\IU C%?ETE DE gEANSE-I—I(?)ASL APROVECHA | TOTAL DE LA TRANsFORM SUELO
EJECU DE DE EJECUC OBRAS DE ESY MIENTO TRANS’FORM ACION A URBANO
NOMBR URBANIZA LUCRATIVO ACION A SUELO CONSOLIDA
CION EJECUCI | ZONAS ION DE PROYECT
E DE ON DE VERDE ZONAS CION OS DE LA PATRIMONIAL SUELO URBANO DO_POR rr_12
VIALES | VIALES € s VERDES (VIALES Y URBANIZA IZABLE (m2 URBANO CONSOLIDA | patrimonializa
€/m2 de PUBLIC € ZONAS CION techo) CONSOLIDA DO POR m2 ble de solar
- VERDES) DO de techo con la
vial AS €/m2 N e e
i p— patrimonializa | edificabilidad
o ble neta de esta
ordenacion
detallada
Ry |ea83e | *H7152 1 a631€ | o00€| saa3te| OO 236223| 4022432€| 2084€ 17,61€
GRUP 672.624, 13.452,50 | 107.619,9 793.697,33
002 64,83 € 86 € 46,31 € 0,00 € € s€ 20.454,11 € 38,80 € 64,51 €
GRUP 120.054, 2.401,09 | 19.208,71 141.664,21
003 64,83 € 42 € 46,31 € 0,00 € € € 2.633,12 € 53,80 € 98,78 €
GRUP 137.404, 2.748,08 | 21.984,65 162.136,80
004 64,83 € 07 € 46,31 € 0,00 € € € 7.741,33 € 20,94 € 20,20 €
GRUP 173.871, 30.814, | 4.093,71 | 32.749,65 241.528,68
005 64,83 € 20 € 46,31 € 13€ € € 4.377,43 € 55,18 € 74,53 €
GRUP 387.450, 82.967, | 9.408,37 | 75.266,93 555.093,63
006 64,83 € 88 € 46,31 € 45 € € € 11.040,12 € 50,28 € 63,22 €
GRUP 199.268, 3.985,37 | 31.882,96 235.136,80
007 64,83 € 47 € 46,31 € 0,00 € € € 5.112,95 € 45,99 € 51,82 €
GOR8J8P 64,83 € 22992’; 46,31 € 0,00 € | 459,88 € 3'679’02 1.600,74 | 27.133,08 € 16,95 € 13,79 €
GRUP 805.969, 61.825, | 17.355,91 | 138.847,2 1.023.998,6
009 64,83 € 46 € 46,31 € 97 € € 7€ 25.150,92 1€ 40,71 € 49,60 €

K.1.6. CONCLUSION DEL ESTUDIO ECONOMICO

Como conclusion del estudio econdmico se puede afirmar que aplicando el precio
minimo del metro cuadrado de los solares lucrativos establecidos en el presente estudio, las
actuaciones planteadas en el Plan General Municipal, suplirian los costes derivados de su
ejecucion, por lo tanto, como minimo éste debe ser el precio que han de venderse los solares,
si bien dependera del beneficio a obtener el precio final que se establezca, siendo ajeno al Plan
General Municipal el beneficio de los promotores de la urbanizacion.

K.2. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Una vez realizado el estudio econdmico de las actuaciones urbanizadoras previstas por
el plan, se trata ahora de garantizar que la influencia de dichos desarrollos en la capacidad
econdmica de las administraciones locales sea positiva. Y en caso de ser negativas, se habra de
estimar qué medidas pueden adoptarse, en concreto qué fondos necesarios implicarian a
administraciones supramunicipales.

K.2.1. PERIODO DE VIGENCIA DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

Se estima como periodo de vigencia del Plan General Municipal de 40 afios a contar a
partir de la aprobacidn definitiva. El proceso sera progresivo en el tiempo pero el presente
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estudio de sostenibilidad se realiza suponiendo que todas las actuaciones estan realizadas en el
momento inicial, tanto para los ingresos como para los gastos. Se trata de un supuesto que
permitird comparar magnitudes.

K.2.2. ANALISIS DE LAS IMPLICACIONES ECONOMICAS DERIVADAS DE LA EJECUCION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL.

K.2.2.1.Superficies implicadas en el estudio de sostenibilidad econémica.

K.2.2.2.Datos econémicos municipales afectados por el estudio de
sostenibilidad econémica.

K.2.2.2.1. INGRESOS.

Del estudio de los gastos e ingresos del municipio facilitados por el Ayuntamiento se
pueden deducir los siguientes ingresos:

los ingresos recurrentes son de APROXIMADAMENTE 0,472 €/m? de suelo urbano por
afo. Estrictamente deberia realizarse dividiendo Unicamente por el suelo urbano consolidado,
pero en la practica de Catastro incluye todo el suelo urbano, consolidado o parcialmente
consolidado.

K.2.2.2.2. GASTOS.

Del estudio de los gastos e ingresos del municipio facilitados por el Ayuntamiento se
pueden deducir los siguientes gastos:

El coste actual de conservacion de la urbanizacion es 0,1385 €/m2 de suelo urbano
consolidado por afio.

Dicha partida de gastos engloba lo siguiente:
e Reparacidon y mantenimiento de Infraestructura y bienes naturales.
e Reparacidon y mantenimiento de edificios y construcciones.

e Reparacidon y mantenimiento de mobiliario y enseres.
e Reparacidon y mantenimiento de equipamientos.

K.2.2.3. Costes derivados de la ejecucion del plan general municipal.

K.2.2.3.1. Descripcion de los costes derivados de la ejecuciéon del Plan General.
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En el siguiente punto se enumeran los conceptos de los costes que supondria la
ejecucidén del Plan General:

1. Incremento de los gastos de mantenimiento y conservacién, dichos gastos son
gastos recurrentes.
2. Construccion de los equipamientos.

K.2.2.3.2. Incremento de los gastos recurrentes durante 40 afios.

Se aplicara la misma ratio al suelo que se va a desarrollar para calcular el gasto que
supondra su mantenimiento durante 40 afos.

K.2.2.3.3. Incremento de gastos extraordinarios durante 40 afios.

La construccion de los equipamientos obliga a la administracién actuante, salvo
convenio. En el presente estudio se va a hacer la estimacién de que como media se agota
una edificabilidad neta sobre parcela destinada a equipamiento publico de 0,3
m?techo/m?suelo, y se aplica un coste de ejecucién de equipamiento de 694,58 €/m?techo,
como se indicé al inicio.

K.2.2.3.4. Costes derivados del mantenimiento de las OPO

Las zonas que se definieron como unidades de actuacion por obra publica ordinaria para
completar consolidacién se van a considerar como generadoras de gastos, pues también sus
viarios e instalaciones se habran de mantener. Se les aplican los mismos valores que a los
desarrollos urbanisticos.

K.2.2.3.5. Costes totales derivados de la ejecucién del Plan General Municipal durante

su vigencia.

Los costes totales vendran dados por la suma de la suma de los gastos recurrentes y los
gastos extraordinarios durante la vigencia del Plan General Municipal.

K.2.2.4.Ingresos derivados de la ejecucion del plan general municipal,

K.2.2.4.1. Descripciéon de los ingresos derivados de la ejecucién del Plan General

Municipal.

En el siguiente punto se enumeran los conceptos de los ingresos que generaria la
ejecucion del Plan General Municipal

1. IBl urbana, son ingresos recurrentes.
2. Impuesto sobre vehiculos de traccidn, son ingresos recurrentes.

3. Impuesto sobre actividades, son ingresos recurrentes.
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Tasas por la prestacion de servicios, son ingresos recurrentes.
Tasas por la realizacidn de actividades, son ingresos recurrentes.
Tasas por utilizacién privativa, son ingresos recurrentes.
Ingresos por cesiones, son ingresos extraordinarios.

Ingresos por licencias de obra, son ingresos extraordinarios.

© N vk

Se aplicard la misma ratio de ingresos al suelo que se va a desarrollar para calcular los
ingresos recurrentes que supondran durante 40 afios.

K.2.2.4.2. Ingresos extraordinarios.
Los ingresos extraordinarios, que sélo se percibirdn una vez son:

e Licencias de obras de urbanizacién

e Licencias de obras de edificacion

e Ingreso por venta del suelo correspondiente a la cesidon del 10% de aprovechamiento
lucrativo. (Se estimard un precio de venta de suelo aplicandoles un 10% de beneficio al
coste de su desarrollo, calculado en el apartado anterior)

K.2.2.4.3. Ingresos derivados de la realizacion de las OPO

No se van a computar los ingresos derivados de las zonas que se definieron como
unidades de actuacién por obra publica ordinaria para completar consolidacién, pues por un
lado esta en gran medida edificadas y por otro ya contribuyen al IBI como urbanas. Esta
aproximacion se queda del lado de la seguridad.

K.2.2.4.4. Ingresos totales derivados de la ejecucion del Plan General Municipal durante

Su vigencia,
El ingreso total sera la suma de los conceptos anteriores:

1. Incremento de los ingresos corrientes o recurrentes
2. Incremento de los ingresos extraordinarios

K.2.3. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA,

K.2.3.1. INGRESOS Y GASTOS PARA LA ADMINISTRACION
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GASTO GP//\\SR-I/—S INGRESO INCREME | SUPERFICIE INGRESO
PARA AYTO. DE S DE NTO DE DE S PARA LA | TOTAL DE TOTAL DE
AYTO. DE EJEC‘UC| AYTO INGRESO SOLARES ADMINIST GASTOS INGRESOS
CONSERV COSTE ON DE POR S POR LIBRE DE RACION PARA LA PARA LA BALANCE
ACION UNITARIO | EQUIPAMI LICENCIA IMPUEST CARGAS POR ADMINIST ADMINIST ECONOMI
QUE DE ENTOS S DE (6} CORRESPO VENTA RACION RACION CO PARA
SUPONE EJECUCI PUBLICO OBRAS RECURRE NDIENTE A DEL POR LA POR LA LA
NOMBRE LA ON DE s DE NTES POR LA SUELO DE INCORPO INCORPO ADMINIST
INCORPO EQUIPAMI | (ESTIMAN EDIFICAC | INCORPO ADMlNlSTR LA RACION A RACION A RACION
RACION A ENTOS DO ION RACION A ACION POR CESION SuC suC PARA LOS
SucC PUBLICO EDIFICABI LUCRATI SucC LAS DEL 10% DURANTE DURANTE PROXLMO
DURANTE S €/m2 LIDAD VA DURANTE CESIONES aplicando L,OS LOSPROXI S 40 ANOS
L’OS NETA AGOTAN L‘OS DEL 10% un margen PROXLMO MOS 40 €
PROXIMO POR DO PROXIMO con la de S 40 ANOS ANOS €
S 40 PARCELA EDIFICAB S40 edificabilidad beneficio €
ANOS DE03) € ILIDAD ANOS € neta del 10%
GRUPO | 20.772,6 26.738,0 | 70.791,8 6.016,31 | 20.772,62 | 104.380,5 | 83.607,95
) 22| eoasse | 000€ 8.9 5 310,61 < 2 02 2
GRUPO 179.866, 1.754.44 | 231.520, 612.973, 97.007,45 | 1.934.308 | 954.953,9 N
02 29€| B998€ | Tro7e 06 € g4e| 136714 € 57€ se| 979900
GRUPO 23.154,7 152.989, | 29.804,3 78.910,0 17.314,51 | 176.143,9 | 128.430,0 N
" ol | eoasse 2 po o 159,34 < o Ve | 47302
GRUPO 68.074,5 260.832, | 87.624,1 231.994, 19.816,72 | 328.906,9 | 342.183,1 | 13.276,24
04 ge | B9458¢€ 36 € 5¢€ 23€ 891,65 € 4€ g€ €
GRUPO | 384935 495481 | 131183, 20.520,17 | 38.493,58 | 214.345,9 | 175.852,3
. vo|6oas8e | o000€ 5 o3, 360,08 . e o 23
GRUPO | 97.082,9 124.963, | 330.853, 67.844,78 | 97.082,96 | 533.069,3 | 435.986,4
06 pe | 89458€ | 000€ 12¢€ 12¢€ 975,56 € € g€ 2¢€
GRUPO 44.961,5 57.873,5 153.226, 28.738,94 | 44.961,53 | 243.824,1 | 198.862,6
et 2| eoas8e | 000€ 33 220, 504,20 p 3 e 28
GRUPO | 14.076,3 18.118,8 | 47.0714 3.316,27 | 14.076,36 | 69.866,38 | 55.790,02
" 63 eoasse | 000€ 5.8 L4 218,62 . o S 2
GRUPO | 221.168, 669.844, | 284.683, | 753.729, 125.155,3 | 891.013,0 | 1.180.923 | 289.910,7
09 43¢ | 89458€ 66€|  30¢€ 25€| 229396 9€ 9€ 84€ 5€
TOTAL 3.814.040 | 5.130.314 | 1.316.273
GRUPOS 79€ A3 € 34€

De los datos anteriormente expuestos se deduce que los ingresos suplirian
sobradamente los gastos recurrentes, y proporcionarian financiacidn propia para el coste de los
equipamientos.

Alconera, septiembre de 2017

7 Sonm-
Firmado

Por el Equipo Redactor: Inmaculada Garcia Sanz, arquitecta
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