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1. PETICIONARIO

El presente documento tiene por objeto la redaccion de una Modificacion de las Normas Subsidiarias
Municipales de Alconera a peticién del Excmo. Ayuntamiento de la localidad, con domicilio a efectos de
notificaciones en Plaza de Espafia n2 1 de Alconera. C.P.: 06393 (Badajoz).

Actiia en su nombre y representacion D. Marco Antonio Morales Jaramillo, Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Alconera.

2. ENCARGO

El encargo de redaccién de la Modificacién se encomienda al equipo técnico de la Oficina de Gestion
Urbanistica, Vivienda, Arquitectura y Territorio de la Mancomunidad Rio Bodién, con sede en Avd/ de los
Cameranos, 47, de Zafra, C.P.:06300 (Badajoz).

3. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El planeamiento actualmente en vigor en el municipio son unas Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal (NNSS) que fueron redactadas por el arquitecto D. Jorge Candela Maestu, aprobadas
definitivamente, por resolucién de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, el 28
de octubre de 1998 y publicada, dicha aprobacién, en el DOE n2 17 de fecha 9 de febrero de 1999.

Actualmente se encuentra en redaccién un nuevo Plan General Municipal que cuenta con avance aprobado el
25/11/2016 y publicado en el DOE la informacién publica del avance el 13/12/2016.

4., SITUACION Y CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

Los terrenos afectados por la presente propuesta son todos ellos de titularidad municipal. Se sittan al oeste del
nticleo poblacional de Alconera y tiene fachada a calle a Calle Rosales y a traseras de la Avenida del Principe,
colindante con la parcela del colegio y la Unidad de Actuacién 5.

El 4mbito de actuacién forma parte del suelo urbano y esté calificado por las NNSS como dotacional y vial
puiblico. En esta zona se pretende crear una nueva unidad de actuacién urbanizadora de uso residencial, que
se denominara UA-9. Se corresponde con parte de las parcelas catastrales:

- 0330201QC1510S0001UK, localizada catastralmente en Avenida del Principe.

- 0431802QC2503S0001FI, localizada catastralmente en Calle Tumbano Ndup-Y P1:00 Pt:01 (Colegio)

- El total de la 0431805QC2503S0001KI, localizada catastralmente en Calle Tumbano Ndup-Z Pl:00
Pt:01 (Nave)

- Parte de vial publico de la travesia de la Calle Tumbano.

Modificacién de NNSS para la creacion de la UA-9 A
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El terreno dispone de una superficie, segtin levantamiento topografico realizado por el equipo técnico de la
OGUVAT, de 3460,60 m?s.

La propiedad de los terrenos es publica, en base a certificado expedido por el Ayto. de Alconera, estando
afectadas las parcelas catastrales en la medida siguiente:

- 2.720,59 m’, parte de parcela en Avenida del Principe. (Ref.Catastral 0330201QC1510S0001UK)-
Propiedad del Ayuntamiento.

- 643,69 m’, parte de parcela en Calle Tumbano Ndup-Y PL:00 Pt:01, actual calle Rosales (Ref.Catastral
0431802QC250350001F1) - Propiedad del Ayuntamiento. Colegio.

- 13,29 m” parcela en Calle Tumbano Ndup-Z Pl:00 Pt:01 (Ref.Catastral 0431805QC2503S0001KI)-
Propiedad del Ayuntamiento. Nave.

- 83,03 m”* parte de vial publico de la travesia de la Calle Tumbano- Propiedad del Ayuntamiento.

La topografia es sensiblemente plana, con una ligera pendiente del 5% ascendente (ver Plano topografico I-1).

B Ne e p
Parcelas catastrales afectadas por la modificacion

El 4mbito de actuacién se corresponde con parte de la finca registral 1493, que tiene una superficie total de
20.369,21 m’, segtin nota simple que se adjunta como anexo.

Modificacion de NNSS Alconera, cambio de dotacional a residencial y creacién de la UA-9 2
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5. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la modificacién consiste en el cambio de calificacion en la zona de actuacién de dotacional a
residencial, creando una nueva drea de desarrollo de forma que se cree suelo residencial donde ubicar
viviendas sometidas a algin régimen de proteccién piblica, delimitando la unidad de actuacién urbanizadora
de suelo urbano no consolidado UA-9 y planteando la ordenacién detallada de la misma.

La ubicacion en estos terrenos se debe principalmente a:

- Latitularidad municipal de las parcelas afectadas.

= Su situacion, al ser un solar residual en una posicién central en el municipio, colindante con el suelo
urbano consolidado, contando incluso con un frente a vial urbanizado (Calle Rosales), desde donde se
prevé la conexion a los sistemas generales de infraestructuras.

Los terrenos se corresponden, como se ha indicado con anterioridad, con parte de cuatro parcelas catastrales,
con una superficie de 3460,60 m’s clasificados por las NNSS de planeamiento municipal de Alconera como
SUELO URBANO y calificado como dotacional.
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| Fotografia 3 (calle Rosales, Colegio)

Fotografia 5 (vial perimetral, traseras de Avenida del Principe)
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Dispone el articulo 106 del Decreto 7/2007, de 23\ 8ECAHERRIPAMERYEN T brueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura, en adelante (RPEx), que las innovaciones de los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberdn contener la misma documentacigp, aye ag{' mtwaauimermmauones alteren, con
las particularidades establecidas en dicho articulo. /

pa

La Modificacion pretendida no altera las directrices de ocupa fémtono toda vez que se integra de
forma armdnica en la regulacién del régimen juridico de la clase y calificacion de suelo afectada establecida en
las NN.SS., respetando las condiciones generales reguladas en la Ordenanza 1. Residencial, que le sera de
aplicacion.

La innovacién propuesta no se incluye entre los supuestos recogidos en el articulo 1.1.7. de las Normas
Urbanisticas de las NNSS de Alconera por el que se deba proceder a una revisién del mismo.

La presente innovacién tampoco se incluye entre los supuestos de revision de los planes de ordenacién
urbanistica establecidos en el articulo 81 de la ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura (LSOTEX) y 103 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Extremadura (RPEx). Cabe sefialar al respecto que la modificacién propuesta
no supone una reconsideracion total de la ordenacién urbanistica ni de las determinaciones de la ordenacion
estructural que supongan una alteracién de las caracteristicas del modelo territorial adoptado por las NNSS.
Tampoco supone, por si misma, o por efecto de su acumulacién a la o las aprobadas tras la aprobacién o tltima
revision del planeamiento general municipal un incremento de la superficie de suelo urbanizado superior al
30% de la ya prevista, en municipios de menos de 10.000 habitantes potencialmente previstos en dicho
planeamiento, al tratarse actualmente de un suelo urbanizado dentro de la delimitacién del suelo urbano.
Alconera cuenta con un niimero de habitantes segun el Instituto Nacional de Estadistica del afio 2016 de 756.

Por lo dicho la innovacién propuesta tiene el cardcter de Modificacién, de acuerdo con el contenido del articulo
82 en relacién con el 81 de la LSOTEx y lo establecido en el articulo 104 en relacién con el 103 del RPEx, asi
como con lo dispuesto en el articulo 1.1.8. de las Normas Urbanisticas de las NNSS de planeamiento de
Alconera.

Segun el articulo 80.2 de LSOTEXx, toda innovacion de la ordenacion establecida por un plan de ordenacion
urbanistica que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin terreno, desafecte el suelo de un destino
publico ..., deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de
las dotaciones ptblicas, de manera que no se incremente dicho aprovechamiento lucrativo en detrimento de la
proporcién que ya se hubiera alcanzado como consecuencia de la ejecucién del planeamiento. Asimismo se
deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mejorar las posibilidades de acceso real a la
vivienda.

En relacién con el suelo dotacional, la LSOTEx establece una serie de mecanismos (estandares, formulas
compensadoras para mantener la proporcion alcanzada entre las dotaciones y el aprovechamiento urbanistico
previsto, etc.) para garantizar un equilibrado equipamiento que atienda a las necesidades de la poblacién. Por
otro lado, en la dificil tarea de racionalizar los costes de su funcién y buscar recursos para facilitar los servicios
publicos encomendados, aquellos bienes inmobiliarios en manos de las administraciones publicas que
realmente no tengan un destino efectivo en relacién con dichos servicios (infraestructuras y edificaciones

Modificacién de NNSS Alconera, cambio de dotacional a residencial y creacién de la UA-9 6
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sobrantes, obsoletas o directamente sin actividad real ni programada), pueden ser eficazmente reutilizados en
el contexto del desarrollo y la regeneracion urbanistica.

Las modificaciones de los planes de ordenacion urbanistica han de mantener el uso dotacional pblico de las
parcelas y solares cuyo destino precedente haya sido ya éste, salvo que se justifique la innecesariedad del
destino del suelo al referido destino precedente. Si las modificaciones optan por destinar las parcelas
dotacionales a VPO o a otros usos urbanisticos de caracter lucrativo, debe considerarse que producen un
incremento de edificabilidad al que le resultaran aplicables y exigibles los estandares correspondientes.

En este sentido, es necesario precisar que el ambito de la presente modificacién pertenece a la finca registral
1493 que el Ayuntamiento de Alconera adquirié por titulo de DOMINIO en virtud de escritura publica el 4 de
diciembre de 1.967. Posteriormente las NNSS aprobadas definitivamente, por resolucién de la Comision de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura, el 28 de octubre de 1998 y publicada, dicha
aprobacién, en el DOE n2 17 de fecha 9 de febrero de 1999, calificaron parte de estos terrenos como
dotacionales, al estar ubicados en ellos el colegio. Por tanto no proceden del desarrollo de unidades de
actuacion de suelo urbano no consolidado ni suelo urbanizable, ni se han obtenido como consecuencia de la
ejecucion del planeamiento.

Una parte de la finca registral se destina al Colegio Rural Agrupado Extremadura y patios del mismo (Fichas 10y
10.1 del Inventario de Bienes y Derechos), estando calificados como bienes de dominio publico-servicio
publico. Otra parte, que constituye el dmbito objeto de la modificacién, forma parte un solar sin destino
efectivo ni previsto, y que tras mas de 17 afios de vigencia del plan no se ha desarrollado, quedando asi
acreditada la innecesariedad del mismo, respaldado por la resolucién favorable de la Delegacién provincial de
la Consejerfa de Educacién y Empleo de autorizacién previa en el procedimiento de desafeccion del uso escolar,
emitiendo resolucién favorable con fecha 6 de abril de 2017,

Segun el Art. 8. Del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales, la alteracion de la calificacién juridica de los bienes de las Entidades locales requiere
expediente en el que se acrediten su oportunidad y legalidad. No obstante, la alteracién se produce
automaticamente con la aprobacién definitiva de los planes de ordenacién urbana, que en este caso seria la
aprobacion definitiva de la modificacion de las NNSS que se tramita.

En cuanto a la proporcién de las dotaciones en el municipio, cabe destacar que en Alconera hay un exceso de
suelo dotacional previsto por las NNSS, con una gran bolsa de suelo dotacional junto al colegio (UE-5), donde se
ubica el pabellén y nave de usos multiples con mas de 8.500 m’ de suelo vacante. Ademads el Ayuntamiento ha
destinado a uso dotacional efectivo terrenos de su propiedad calificados como residencial por las NNSS (casa
de la cultura, hogar del pensionista, consultorio médico, biblioteca, almacén), por lo que las necesidades de
equipamientos del municipio quedan sobradamente cubiertas. A todo esto habria que afiadir los suelos
dotacionales procedentes de las unidades a desarrollar, que deberén adaptarse para cumplir los estandares del

art. 74 de la LSOTEX, y que producirdn un incremento en las previsiones contempladas inicialmente en las
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Para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones se cumplen sobradamente con los limites que fijan los
estandares minimos de calidad y cohesién urbanas y se favorece la construccion de mayor nimero de viviendas
de proteccién puiblica, como se justifica a continuacion.

Como se ha mencionado anteriormente, se propone la recalificacion de 3460,60 m?s de Suelo Dotacional a
Residencial delimitando la UA-9 de uso Residencial, ante la necesidad que tiene el Ayuntamiento de enajenar
solares para la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica, dada la demanda
existente actualmente en el municipio.

En la tabla que se muestra a continuacion se sefialan las superficies de cada una de las parcelas resultantes de

la actuacion planteada y el uso asignado.
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establece el articulo 74 de LSOTEX para el suelo urbano no consolidado se muestra en la tabla siguiente:

LSOTEX y RPEX ORDENACION
_PROPLIESTA____|
Valores Datos
Edificabilidad 0,7 m?t/m?3s Ao (m?t) 2.422,42 2.422,42
Superficie Actuacion 3460,60 m?s
Dotaciones 20 m?sx100 m?s 484,48 787,11
2V (m?s)|10 m?sx100 m?s 242,24 243,58
RD (m?s)|10 m?sx100 m?s 242,24 543,53
Plazas de
1xcadal00m?t
Aparcamiento 24 24
Publicas|0,5xcada100m?t 12,1121 13
Privadas 11

La ordenacién propuesta se ajusta a los estdndares del articulo 74.2.2 de la LSOTEX, con una edificabilidad
bruta de 0,70 m?t/m?s (2.422,42 m?t/3.460,60 m3s), que por tanto no supera la mdxima de 0,70 m’/m’
establecida para municipios de menos de 20.000 habitantes, y una edificabilidad neta, sobre parcela
residencial, de 1,50 m?t/m?s.

Los criterios de ordenacién en el nuevo desarrollo urbano parten de la base del médulo establecido por el
articulo 74.2.2 de la LSOTEX, de un habitante por cada 33 metros cuadrados edificables, lo que supone una
capacidad poblacional en el dmbito de actuacion de 73 habitantes (2.422,42 m? edificables/33 m’).

Se justifica el cumplimiento de los estdndares minimos marcados tanto en la LSOTEX (art. 74), con un exceso en
las Dotaciones recogidas en la actuacién propuesta.

Modificacién de NNSS Alconera, cambio de dotacional a residencial y creacién de la UA-9 8
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Se reserva suelo para dotaciones con un total de 787,11 m’, que supera los 20 m’ por cada 100 de techo
potencialmente edificable que establece el articulo 74.2.2.b) de la LSOTEX, al tener menos de 2000 habitantes,
de los cuales 243,58 m’ se destinan a zonas verdes, superando ambos los 10 m’ por cada 100 de techo

potencialmente edificables.

Como se puede comprobar existe un exceso de Zonas Verdes (+1,34 m’s) como de Resto de Dotaciones

(+301,29 m?s), respecto a los minimos marcados por la LSOTEX (art.74).

Se contempla la reserva del 100 % del aprovechamiento lucrativo para viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica, con un total de 2.422,42 m’t considerando la posibilidad de construir 12 viviendas.
Superando el 30 % de la edificabilidad total residencial a materializar en el dmbito de la unidad de actuacion
que debe quedar sujeto al pertinente régimen de proteccién publica, que marca como minimo el articulo
74.3.b de LSOTEX, con objeto de mejorar las posibilidades de acceso real a la vivienda.

En cuanto al nimero de aparcamientos se cumple el estandar, reflejado en el articulo 74.2.2.d) de la LSOTEX,
de una plaza por cada 100 m’t (24) reservandose 24, de las cudles en el viario se sefialan 13 y el resto (11) en
las parcelas privadas. Las dimensiones son de 5,00 m de largo por 2,20 m de ancho, cumpliendo las
especificaciones del Reglamento de Planeamiento y reservando el 2 % de las plazas (1 plaza) para personas con

movilidad reducida.

El articulo 80.4.b) de la LSOTEX, exige que las innovaciones de los instrumentos de planeamiento justifiquen
“_.expresa y concretamente, cudles son sus mejoras para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica enunciados en el articulo 5...".

A este respecto, cabe seialar:
El articulo 4 de la LSOTEx, establece que” son fines de toda actuacién publica de regulacién del uso y

=

8 aprovechamiento del suelo o de utilizacion de este:

§ D‘ g&On‘en&r las actuaciones publicas y privadas para la efectividad del derecho a todos a una vivienda digna y

N ddecuada.”

Q @
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;‘H' \g @artlcug) 5 del mismo Texto Legal, enumera los fines de la actuacién publica de cardcter urbanistico, y entre
b - 8 @os log’siguientes:

8 2 r‘f} Sabordifar los usos del suelo y de las construcciones, en sus distintas circunstancias al interés general definido
Q. — ] - i s P . afs s . T
M| © la Legy la ordenacién territorial y urbanistica; Vincular la utilizacion del suelo, en coherencia con su utilidad
‘8-_ g blica® con la funcién social de la propiedad, a destinos puiblicos o privados congruentes con la calidad del

o 5 edio arbano; evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

@ -
—% o & Al ser éobjeto de la modificacién propuesta el cambio de calificacion en la zona de actuacién de dotacional a
:é g | residencial, creando una nueva drea de desarrollo de forma que se cree suelo residencial donde ubicar

e viviendas sometidas a algdn régimen de proteccién publica, se atiende a las exigencias del articulo 80.4.b) de la

SOTEx asi como a los fines de la actuacién publica de cardcter urbanistico recogidos en el articulo 5 del mismo
" texto legal. El disfrute de una vivienda digna y adecuada, de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la
Constitucion espafiola, es un derecho fundamental de cardcter social de todos los ciudadanos, cuyo
reconocimiento implica el mandato a los poderes publicos para que adopten las medidas necesarias que
posibiliten su ejercicio real y efectivo, este mismo articulo obliga a los poderes ptblicos a regular la utilizacion
del suelo, para que se promuevan las condiciones necesarias y se establezcan las normas pertinentes para

|
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hacer efectivo este derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, regulando la utilizacion del suelo de

acuerdo con el interés general para impedir la especulacion inmobiliaria.

La situacion actual de la economia estd generando mayores dificultades para el acceso a la financiacion
crediticia por parte de los/as compradores/as y, consecuentemente, una mayor dificultad por parte de las/os
promotoras/es para la comercializacién de las viviendas protegidas; esta circunstancia hace necesario adoptar
medidas que refuercen las posibilidades de acceso a la vivienda por parte de las familias mds necesitadas en
estos tiempo de crisis, a la vez que sirvan de estimulo para la reactivacion econémica del sector de la
construccion. Es por ello, que con la presente modificacion se pretende dar solucion a la demanda existente en

el municipio.
En relacion con la justificacion Medioambiental, establece el articulo 22.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015,

de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana que “Los

instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacion ambiental de conformidad
con lo previsto en la legislacion de evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la evaluacién ambiental de los proyectos que se requieran para su

ejecucion, en su caso.”

Serd la Direccion General de Medio Ambiente de la Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y
Territorio de la Junta Extremadura, quien deberd determinar, en su caso, si el proyecto presentado se
encuentra sometido a evaluacién ambiental estratégica simplificada de conformidad con la Ley 21/2013 y la

Ley 16/2015.
En cuanto a la justificacién de la ordenacion y pardmetros urbaniticos de la UA-9, la ordenacién planteada propone la creacion

de un nuevo vial en el centro del dmbito de actuacion que une transversalmente la calle Rosales y el limite de la UE-5
(dotacional). Se crean por tanto dos manzanas: al norte de la via la residencial, alineada con la fachada del pabellén y

colindante con la parcela del colegio; y al sur la dotacional (zonas verdes y equipamientos) en forma de cufia.

¥
Tk
ORA

EnAIconera‘ a _2

=i
—

de—-t-:’..:.f_de 20

el
O

DILIGENCIA
Presente do,
inicialmente

el dia O

Ordenacién detallada propuesta de la UA-9 OPO
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Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, las condiciones urbanisticas de la nueva unidad de actuacion
que se propone en esta modificacién serfan:

UNIDAD DE ACTUACION 9 - OPO

Para la manzana residencial se establecen los mismos pardmetros definidos para la zona de Ordenanza I.
Residencial (Capitulo 6.1 de las Normas urbanisticas), introduciendo tnicamente que el coeficiente de
edificabilidad sobre parcela neta en esta unidad es el resultante de las condiciones del nimero de plantas y
ocupacién y en ninglin caso podrd ser superior a 1,50 m2/m2. A modo de resumen los condicionantes

urbanisticos de aplicacion (art. de 113-120), son:
DILIGENCIA.- Para hacer constar que el
‘ presente documento ha sido aprobado
Finelouks inicialmente por el pleno de la Corporacién
AlEE, el dia=£Ode O ~de 20 L F
e Manzana cerrada o semicerrada. En Alconera, a&dei’ide 20 L+

LA SECRETARIAIN

o  Aislada unifamiliar cuando las colindantes sean aisadas. ]
RVE!}JTORA

=
w
o
v

|

rs-Munuera

Residencial (Viviendas en todas las plantas), con las condiciones de compatibilidad de usos definidas
enelart. 114:

— Garaje-aparcamiento en planta baja, semisétano o sétano.

— Talleres artesanos y pequeiia industria al servicio de las viviendas en planta baja y en semisotano.

— Almacenes sin produccion de humos u olores.

— Hotelero en edificio exclusivo sin limitacion y en edificios de viviendas se permiten pensiones y
hoteles con seis dormitorios como maximo.

— Comercial en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

— Oficinas en planta baja y primera de edificios de viviendas o en todas las plantas en edificio
exclusivo.

~ Espectaculos en planta baja de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

—Sala de reunion en planta baja y primera.

— Religioso en planta baja de edificios de viviendas con superficie méxima de 200 m2 o edificio
exclusivo.

— Cultural en edificio exclusivo.

— Deportivo en semis6tano, baja y primera de edificios de viviendas o en edificio exclusivo.

— Sanitario en planta baja de edificios de viviendas en 1.2 categoria con superficie maxima de 200 m2,
o en edificio exclusivo.

Retranqueos

o  Alineacién a vial, salvo en tipologia de vivienda aislada que serdn 3 m. minimo a lindero.

Modificacién de NNSS Alconera, cambio de dotacional a residencial y creacién de la UA-9 11
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Parcela Minima

o Superficie minima: 100 m2. DILIGENCIA. - pg I
-~ Para h

o acer constar que
e Fachada minima: 6,00 metros. Presente docum Fque el
’ ento ha sido g
probado

o  Fondo minimo: 10 metros. ;T'E:ZT;‘ZW’ el D:jf;ngodegaporporacmn
Alturas En Alconera, aL—dBf  do 201+
e 3 plantas. . SECRETA;?T : /RivENTORA

o
e 9 metros. Fdo.: M® el Céfm%s T—
Ocupacion o

e Serda como maximo el 100 % en los primeros 20 m de fondo, y 50 % el resto en planta baja.
o En elresto de plantas es el 100 % en los primeros 20 m de fondo.
e En el caso de viviendas aisladas es el 50% del total de la parcela en todas las plantas.

Edificabilidad

e El coeficiente de edificabilidad sobre parcela neta es el resultante de las condiciones del nimero de
plantas y ocupacion y en ningtin caso podra ser superior a 1,50 m2/m?2.
e FEn el caso de viviendas aisladas serd 1,00 m2/m?2.

La parcela dotacional y la zona verde se regulan mediante las ORDENANZA 2-USO DOTACIONAL (art. 121) y la
ORDENANZA 3-ZONAS LIBRES DE EDIFICACION Y VIAS VERDES PUBLICAS (art. 122) respectivamente.

En cuanto al sistema de gestién, la actividad de ejecucion se llevara a cabo previsiblemente mediante el
sistema de obras publicas ordinaria al tratarse de una unidad de actuacién urbanizadora a ejecutar por una
Administracién Publica (Ayuntamiento de Alconera), y disponer la misma de la totalidad de los terrenos
afectados. Ademds el dmbito de actuacién es inferior a 5.000 m? (3.460,60 m?s), cumpliéndose lo establecido
en el articulo 155 de LSOTEX.

i UA-9 - OPO
Superficie total (mZs) 3.460,60
Superficie edificable residencial (m?2s) 1.619,39
Edificabilidad total (m2t) 2.422,42
Edificabilidad bruta (m2t/m2s) 0,7
g@cida_d poblacional (hab) 73
Edificabilidad neta (m2t/m2s) 1,50
Viario (m?2s) 1064,81
Dotaciones (m?2s) 787,11
Dotacional Zona Verde (Uso y Titularidad Publica) 243,58
Resto de Dotaciones (Uso y Titularidad Publica) 543,53
Edificabilidad viviendas de proteccion 2.422.42
|pdblica (m?2t) —
Plazas de Aparcamiento 24
Publicas 13 (1 adaptada)

Modificacion de NNSS Alconera, cambio de dotacional a residencial y creacién de la UA-9 12
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Todos los servicios existentes y proyectados se representan en los planos de informacion y ordenacion
aportados. La conexion y urbanizacion del nuevo vial proyectado se realiza desde la calle Rosales
(completamente urbanizada), y debera contar con los servicios que se enumeran a continuacion:

ACCESO RODADO

En el plano 0-01 se describe la calle proyectada, perpendicular a la calle Rosales. Se trata de un vial de doble
sentido circulatorio con una seccion de 7 m de calzada, con acerados a ambos lados de 1,80 m, y
aparcamientos en bateria, con una dimensién total de 15,6 m de ancho y 75 m de longitud. Respeta la
alineacion del pabellon polideportivo, con prevision de una conexion futura con los viales ejecutados en el
entorno del pabellon polideportivo. Sin embargo, mientras dicha prolongacion no se haga efectiva, la nueva
calle proyectada quedaria en fondo de saco. Razon por lo que se plantea un espacio de dimension suficiente en
dicho fondo para cumplir lo establecido en el CTE-DB-SI.

ABASTECIMIENTO DE AGUAS

Por el Vial perpendicular (Calle Rosales) discurre una red de abastecimiento bajo acerado, donde conectara la
nueva red proyectada. Ademds existe una red procedente del pabellon que discurre bajo las parcelas
residenciales que conecta con la calle Rosales, que se tendrd que anular y desviar por el nuevo vial proyectado.
El proyecto de urbanizacién se procederd al calculo de la red necesaria, con lo que, se determinard si se
detectara falta de caudal o presién, pudiéndose conectar a otras zonas de la poblacién.

Se ha diselado una red desdoblada (una linea bajo cada acerado), en un didmetro de 70 mm en polietileno de
alta densidad, con el que las acometidas se realizan con facilidad y por tratarse del material mas recomendado
actualmente para la red de distribucién de agua potable a poblaciones.

/ La red existente se sefiala en el plano 1-04 y la propuesta disefiada se muestra en el plano 0-02 de

abastecimiento.

S.WMMJ'ENT 0
®»

P~

=
EEh elglano de saneamiento existente (1-04) se recoge la presencia de una red que discurre por el eje del vial proyectado,
S procegente del pabellén polideportivo. Toda la red funcionara por gravedad sin problemas de cota.

=1

S
| progecto de urbanizacion debera determinar si la red existente se considera suficiente (ver plano 0-02), siendo el material
pugsto para esta red la tuberia de polietilieno de alta densidad corrugado tipo SN8, con enchufe de campana y junta

st

Qm
S

que asegura la estanqueidad de la misma.

-
-

(3]
©
s

SUMINISTRO ELECTRICO y ALUMBRADO PUBLICO

©
w

LA SECRETARIA INTER

Existe una red de baja tensién enterrada en el vial perpendicular al de acceso a las viviendas, que va desde el
centro de transformacion (CT) existente junto al colegio.

La conexién se proyecta directamente a esta red, teniendo en cuenta los condicionantes que desde la
compaiiia suministradora deban realizarse (como pudiera ser la ampliacion del CT).

La red de alumbrado publico se conectard desde la calle Rosales para abastecer a la unidad creada.
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Serd el proyecto de urbanizacion el que contemple todas las conexiones y trazado para abastecer la ampliacion
propuesta.

El esquema de la red de electricidad y alumbrado existente se seiiala en los planos 1-05 y el propuesto en los
planos 0-03 de Energia eléctrica y Alumbrado publico respectivamente.

TELECOMUNICACIONES

En las inmediaciones de la urbanizacion (plano 1-05) discurre una linea de teléfono que da servicio a las
viviendas existentes en el entorno mds proximo de los terrenos donde se pretende la actuacion, y se realizara
una acometida y centralita, en su caso, para dotar del servicio a la totalidad de la unidad y todo bajo
canalizacion subterranea de acuerdo con las indicaciones de la compaiiia suministradora. La red propuesta se

indica en el plano 0-03 de Telecomunicaciones.

7. DOCUMENTOS Y PLANOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

7.1, En cuanto a la normativa de los NNSS de Planeamiento.

Teniendo en cuenta las anteriores justificaciones se modifican los articulos que se exponen a
continuacion, concluyendo la siguiente diferenciacion entre la normativa actual y la del estado modificado (en
rojo aparecen las secciones y articulos que son objeto de modificacion ILIGENCIA.- Para hacer constar que el

6.- CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

1.- ORDENANZA 1.- RESIDENCIAL
Articulo 120.- Edificabilidad méaxima

Articulo 126. bis.- Fichas de unidades de actuacion

resente documento ha sido aprobado

inicialm,ente por gl pleno de la Corporacién
el diaXCde_O~F-de 20 =LF

En Alconera, al2.de.0F_ de 20.LF

: LASECRETAR?N’T" 3

Fdo,; M" del Cairde

6.- CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

1.- ORDENANZA 1.- RESIDENCIAL

Articulo 120.- Edificabilidad maxima

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO

Se establecen la edificabilidad total de los solares:

La edificabilidad de los solares, se pretende que sean

ocupables al 100% los primeros veinte metros de fondo

en todas las plantas, utilizandose a partir de esa

profundidad la mitad del fondo restante en planta baja.

La edificabilidad total de la planta baja se obtendra por

tanto, de la aplicacion de las formulas:

* Con profundidad de solar menor o igual a 20 m.
E=FxP

* Con profundidad de solar mayor que 20 m.
E=Fx20+0,5F(P-20)

La edificabilidad total de cada una de las otras plantas

Se establecen la edificabilidad total de los solares:

La edificabilidad de los solares, se pretende que sean

ocupables al 100% los primeros veinte metros de fondo

en todas las plantas, utilizandose a partir de esa

profundidad la mitad del fondo restante en planta baja.

La edificabilidad total de la planta baja se obtendra por

tanto, de la aplicacién de las férmulas:

* Con profundidad de solar menor o igual a 20 m.
E=FXP

* Con profundidad de solar mayor que 20 m.
E=Fx20+0,5F(P-20)

La edificabilidad total de cada una de las otras plantas
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se obtendra de la aplicacion de las formulas:
* Con Profundidad de solar menor o igual a 20 m.
E=FxP
* Con Profundidad de solar mayor que 20 m.
E=Fx20
siendo:
E edificabilidad maxima por planta.
F longitud de la fachada en metros.
P profundidad media del solar en metros.
En todo caso la edificabilidad total correspondiente al
solar considerado se obtendrd de la suma de las
respectivas edificabilidades de cada planta.
La edificabilidad en los casos de vivienda aislada sera:
E=1m2/m2
Ocupacion maxima: 50% del total de la parcela.
Retranqueos minimos a linderos cuando existan 3 m.

se obtendrd de la aplicacion de las formulas:
* Con Profundidad de solar menor o igual a 20 m.
E=FxP
* Con Profundidad de solar mayor que 20 m.
E=Fx20
siendo:
E edificabilidad maxima por planta.
F longitud de la fachada en metros.
P profundidad media del solar en metros.
En todo caso la edificabilidad total correspondiente al
solar considerado se obtendrd de la suma de las
respectivas edificabilidades de cada planta.
La edificabilidad maxima en la UA-9 sera:
E=1,50m2/m2
La edificabilidad en los casos de vivienda aislada sera:
E=1m2/m2
Ocupacion maxima: 50% del total de la parcela.
Retranqueos minimos a linderos cuando existan 3 m.

ARTICULO 86. TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.

Articulo 126. bis.- Fichas de unidades de actuacién

ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO
[ UA-9 - OPO
Superficie total (m?s) 3.460,60
Superficie edificable residencial (im?s) 1.619,39
Edificabilidad total (m?2t) 2.422,42
Edificabilidad bruta (m?t/m?s) 0,7
Capacidad poblacional (hab) 73
Edificabilidad neta (m?t/m?s) 1,50
Viario (m?s) 1064,81
Dotaciones (m?s) 787,11
Dotacional Zona Verde (Uso y Titularidad Publica) 243,58
Resto de Dotaciones (Uso y Titularidad Piblica) 543,53
Edificabilidad viviendas de proteccion
2.422,42
puiblica (m?*t)
Plazas de Aparcamiento 24
Publicas 13 (1 adaptada)

DILIGENCIA.- Para hacer constar que el
presente documento ha sido aprobado
inicialmente por el pleno de la ?(ﬂ‘,orporacibn

el diatOde OF _de 202 -
En Alconera, al&de_

LA SECRETARI

7.2, En cuanto a Planos de las NNSS de Planeamiento.

Se modificaran los planos siguientes:

- P 2.2. CLASIFICACION DEL SUELO. ORDENAZAS Y CATALOGO

- P 3.2. ALINEACIONES Y UNIDADES DE ACTUACION
Fdo.: M® del Ca
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8. TRAMITACION y CONCLUSION

La Madificacion planteada afecta a la Ordenacion estructural por lo que se tramitard de conformidad con lo
establecido en el articulo 80.1, 77 y 78 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre del Suelo y Ordenacién Territorial
de Extremadura, 131 y 132 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura, ademds ajustara su contenido documental minimo a lo dispuesto en el articulo
75 de la LSOTEX, con las condiciones particulares del articulo 106 del RPEx.

Con el presente documento de maodificacion se considera haber dado respuesta a las necesidades demandadas
por el Excro. Ayuntamiento de Alconera, habiendo justificado los cambios solicitados.

Esta actuacion se ajusta a los objetivos establecidos para las modificaciones de planeamiento, tanto por las
NNSS como por la LSOTEx y el RPEX.

En Zafra, junio de 2017.
El equipo técnico de la OGUVAT. Mancomunidad Rio Bodidn

Fdo.: Alvaro Casallo Mariscal. Arquitecto OGUVAT

DILIGENCIA.- Para hacer
A constar que
presente documento ha sido aprgba:(l)

inicialmente por el pleno de la Cor i
oracié
el dfazO_deQ_Lde 202AF o

—_—

En Alconera, a'\= dg 0 de 20.1#‘

Fdo.: Helena Maria Elena Pérez, Asesora Juridica OGUVAT

Fdo.: Francisco Fernandez Ledesma. Arquitecto Técnico OGUVAT

Fdo.: Juan Antonio Gémez Rodriguez. Delineante OGUVAT
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