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1.- ANTECEDENTES

1.1.- SITUACION Y PROMOTOR

Los terrenos incluidos en esta Modificacién puntual del Plan General
de Ordenacidn Urbana de Almendralejo son propiedad del Excmo.
Ayuntamiento de Almendralejo

Dichos terrenos se encuentran situados en el término municipal de
Almendralejo teniendo una dimensidon de 6.240 m2.

Se redacta la presente Modificacion Puntual del PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO, por iniciativa de
FOMENTO EXTREMENO DE INFRAESTRUTURAS INDUSTRIALES, SAU,
gue a su vez a encargado dicho documento al arquitecto José Garrido
Alvarez, colegiado niumero 478008, del Colegio Oficial de Arquitectos
de Extremadura.

1.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE

La figura del planeamiento urbano vigente actualmente en el
municipio de Almendralejo Badajoz, es el PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO , aprobadas
definitivamente por la Comision de Urbanismo de Extremadura, el 16
de febrero de 1996. Y que por tanto sus determinaciones estan
basadas en el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio; Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Los terrenos donde se propone la presente Modificacién del PGOU,
catalogados por el presente PGOU como SISTEMA GENERAL VIARIO.

1.3.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El presente documento tiene por objeto principal, por un lado, la
redefinicion del Sistema General Viario del Poligono Las PIcadas I, y
por otro, la supresion de un vial catalogado como sistema general en
el actual PGOU vy clasificarlo como suelo urbano de uso industrial.

La finalidad que se persigue con este documento es proponer,
mediante la Modificacion Puntual del PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO es la mejora de la
ordenacion viaria del poligono industrial LAS PICADAS I con los
nuevos desarrollos del poligono industrial LAS PICADAS II, asi como
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la consecucion de suelo industrial, y la obtenciéon de mayor suelo
dotacional de equipamiento y zona verde.

1.4.- BASES LEGALES DE LA ACTUACION

La redaccién del presente documento se regird conforme a lo
dispuesto en los articulos 100 al 107, y art 132, del DECRETO
7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura.

La redaccién del presente documento se regird conforme a lo
dispuesto en el art. 50 de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de
ordenacidn territorial y urbanistica sostenible de Extremadura.

2.- MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA ZONA DE ACTUACION

2.1.- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

Los terrenos objeto de la Modificacién Puntual del PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO, se encuentran situados
dentro del término municipal del municipio, concretamente en la zona
definida por dichas Normas como Sistema General Viario. Los
terrenos afectos son propiedad del Excmo Ayuntamiento de
Almendralejo.

Dichos terrenos se ubican en la prolongacidon de la actual calle José
Barrio Barddn, dentro del poligono industrial LAS PICADAS 1.

2.2.- PARCELARIO Y PROPIEDAD

- La parcela es propiedad del Excmo. Ayuntamiento
Almendralejo y consta con una superficie total de 6.240 m2.

2.3.- TOPOGRAFIA Y CARACTERISTICAS GENERALES

Su topografia es plana, con una sensible inclinacion en toda su
longitud.
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El terreno al que se estd haciendo referencia es actualmente una
zona de paso que bordea las manzanas con fachada a calle Mecanica.

siVictoria
ralejo

Afiven Extrem
-

La finca se encuentra junto al Poligono Las Picadas I y lindante con
Las Picadas II, y por tanto todos los accesos se realizaran a través
de dicho poligono a través de la calle José Barrio Bardon.

Al igual que se podran utilizar todas las infraestructuras existentes
del poligono.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA. DESCRIPCION DE LA
MODIFICACION PUNTUAL

3.1.-JUSTIFICACION URBANISTICA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La finalidad que se persigue con la presente Modificacion Puntual del
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO, ya
esgrimida en el punto 1.3, es la mejora de la ordenacién viaria del
poligono industrial, la obtencién de mayor suelo dotacional y la
consecucion de suelo industrial.

La modificacién implicaria la reconversion de los viales del poligono
industrial las Picadas I y zonas aledahas de toda la zona industrial
que abarca el abanico desde la actual Avenida Juan Carlos Rodriguez
Ibarra hasta la Vereda Corona, que actualmente se catalogan como
sistemas generales a viario de sistema local. Todos estos viales se
encuentran actualmente urbanizados, y a excepcion de la via
principal del poligono, Calle Mecanica, no conforman una estructura
de ordenacion estructural viaria para que sea catalogada como
sistema general.

Con esta redefinicion de sistemas generales, se eliminaria la porcién
de terreno (prolongacién de calle Jose Barrio Bardén) objeto de la
presente modificacién con el fin de que pueda quedar afiadida a las
parcelas lindantes, no afectando al sistema estructural viario del
poligono industrial LAS PICADAS, puesto que las parcelas lindantes
poseen acceso por las calle Mecanica y Luis Ramirez Dopido. Al
mismo tiempo, redefiniendo los sistemas generales como sistemas
locales y la eliminacion de porcién de SSGG, se da versatilidad para
el posterior desarrollo del Suelo Urbanizable Programado R3
colindante y que se encuentra pendiente de desarrollo.

3.2.- PROPUESTA DE LA ZONA AFECTADA COMO UNIDAD DE
ACTUACION SISTEMATICA N© 250. CONDICIONES GENERALES.

La Unidad de Actuacion Sistematica n°® 250, tal y como de detalla en
la documentacion grafica, se pretende incluir en un ambito de suelo
urbano no consolidado dentro del PGOU vigente en el municipio.

La propuesta de Ordenacidon esbozada es vinculante con la
Ordenacién definitiva.
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La Unidad de Actuacién Sistematica n® 250 se forma con una parcela
Propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Almendralejo, con una
superficie de 6.240 m2.

OBJETO DE LA MODIFICACON

EL objetivo de la Modificacidn Puntual de las NN.SS, es la redefinicién
de los sistemas generales a sistemas locales y la supresiéon de una
porcién de sistema general para obtencién de suelos dotacionales y
ampliacion de suelo industrial.

UNIDAD DE ACTUACION SISTEMATICA N° 250

Superficie total UE: 6.240 m?2.

CONDICIONES GENERALES

Usos:

El uso caracteristico de la Unidad de Actuacién Sistematica n® 250,
sera Industrial.

INDUSTRIAL II, III y V. Conforme al art. 116.2 del PGOU

Los usos complementarios seran :

Equipamiento dotacional, social y comercial.
Uso PUBLICO Y TERCIARIO. Conforme al art. 116.4 del PGOU.

Espacios libres y zonas verdes. Conforme al art. 116.4.iA del PGOU

La densidad edificatoria sera de 0,55 m2/m2, cumplimiento los
estandares estipulados conforme al art. 27 y ss del Decreto 7/2007
de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura.

Las condiciones de parcelacién, usos, edificacién, ocupacion, alturas y
demas parametros urbanisticos se detallan en las fichas resumen de
la presente modificacion y conforme a las ordenanzas aplicables a
cada zona asignada:
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

LOCALIZACION

LAS PICADAS

USO U TIPOLOGIA CARACTERISTICO

INDUSTRIAL

SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE EJECUCION

6.240

TOTAL DE PARCELAS EDIFICACBLES NO DOTACIONALES

2.742

ZONA M1

2.742

DOTACIONES PRIVADAS

DOTACIONAL DE ENSENANZA DE LA ZONA N

DEPORTIVO DE LA ZONA O

PUBLICO O TERCIARIO DE LA ZONA P

LIBRE O ZONA VERDE DE LA ZONA Q

DOTACIONES PUBLICAS DEL SISTEMA LOCAL A CREAR

3.498

DOTACIONAL DE ENSENANZA DE LA ZONA N

DEPORTIVO DE LA ZONA O

PUBLICO O TERCIARIO DE LA ZONA P

986

LIBRE O ZONA VERDE DE LA ZONA Q

1.972

VIARIO DE SISTEMAS LOCALES

540

N° DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

17

DOTACIONES PUBLICAS LOCALES EXISTENTES

DOTACIONAL DE ENSENANZA DE LA ZONA N

DEPORTIVO DE LA ZONA O

PUBLICO O TERCIARIO DE LA ZONA P

LIBRE O ZONA VERDE DE LA ZONA Q

VIARIO DE SISTEMAS LOCALES

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO EN M2 UTC TOTAL

3.400

APROVECHAMIENTO TIPO

0,5448

APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE (90%)

0.4904

EDIFICABILIDAD MAXIMA

3.400

EDIFICABILIADA MAXIMA (M3/M2)

2,45

CONDICIONES DE DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION

PROGRAMA DE EJECUCION

PROMOCION PRIVADA

GESTION INDIRECTA
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Cesiones obligatorias y gratuitas.
Seran objeto de cesion a favor del Excmo. Ayuntamiento de
Almendralejo, las descritas en el presente documento.

Desarrollo, gestion y ejecucion.

La unidad de actuacién sistematica se desarrollara mediante
programa de ejecucion, conforme a los articulos 109 y ss de la Ley
11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacién territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura.

La actuacién de dicho desarrollo se hara mediante promocién privada
y gestion indirecta.

3.3.-NORMATIVA URBANISTICA A APLICAR.
Las normas urbanisticas a aplicar seran las ya definidas en el POGU.

Las determinaciones de la parcela calificada como ZONA M -1 seran
las establecidas en el articulo 164-bis de las Normas Urbanisticas del

PGOU.
(*Ver determinaciones en Anexo n© 4 del presente documento. ZONA
NORMATIVA M-1)

Las determinaciones de la parcela calificada como ZONA P seran las
establecidas en el articulo 167 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Las determinaciones de la parcela calificada como ZONA Q seran las
establecidas en el articulo 168 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

4.- CONCLUSIONES

El desarrollo de la zona afectada e incluida como suelo urbano no
consolidado presenta una mejora en la ordenacion viaria general del
poligono industrial Las PICADAS 1, previendo a su vez de versatilidad
en el desarrollo final de LAS PICADAS II, tanto de viario como de
parcelaciéon puesto que se podrian garantizar parcelas de amplias
dimensiones para futuras implantaciones de industrias en la ciudad.

Con todo lo anteriormente expuesto, se estiman suficientemente
justificadas y descritas las determinaciones y criterios incluidos en
este trabajo de Planeamiento, las cuales contribuirdn al desarrollo
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urbanistico de un area de suelo del municipio de Almendralejo,
eliminando un sistema general que se entiende no vinculante en la
ordenacion viaria de la zona industrial del municipio.

5.- FICHA RESUMEN UNIDAD DE ACTUACION SISTEMATICA N° 250 ‘

eneral de
acion del Territorio

e , 53]
FICHA RESUMEN UNIDAD DE ACTUACION SISTEMATICA N° 250 =
o (73]
7 < X
SUPERFICIE DE UNIDAD DE EJECUCION | 6240 | §§
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_ <z
Superficies B
DOTACIONES PUBLICAS (Art 28.1.¢) 47,40% 2958 2
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N° DE PLAZAS DE APARACMIENTO 17 By
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APROVECHAMIENTO TIPO (m2/m?2) 0,5448 3400
Edificabilidad global (m2/m?2) 0,5448 3400 3
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2
2
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2
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ANEXO

1.- CUMPLIMIENTO ART. 28 DE REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Las determinaciones del cumplimiento del articulo 28 se encuentran
recogidas en el presente documento de la modificacién puntual.

En cuanto al apartado 28.1.d, las previsiones de plazas de
aparcamientos para la modificacion propuesta se ajustan a los
requerimientos del articulo 28.1.d.1.2. Las plazas de aparcamientos
superan 1 plaza por cada 100 m2 construidos, en lo referido a plazas
de aparcamiento privado, puesto que dichas plazas se albergan en el
interior de las parcelas modificadas, dado que la superficie de los
solares resultantes son superiores y la ocupacion de la edificacion
sobre las parcelas permite dicha circunstancia.

Para el caso de las plazas de caracter publico, conforme al art
28.1.d.2.las reservas de plazas son superiores a 1 por cada 200 m2
de techo potencialmente edificable. Dado que la superficie de techo
de la nueva unidad de actuacidén sistematica es de 3400 m2, las
reservas serian de 17 plazas en via publica, cantidad perfectamente
asumible en los espacios publicos de cesién que se producen en la
unidad de actuacion sistematica n° 250, propuesta.

2.- JUSTIFICACION DE CRITERIOS DE ORDENACION SOSTENIBLE,
ART 10 Ley 11/2018

Cumplimiento art 10.1, Sostenibilidad

En la presente modificacion prima la complecién de trama incompleta
existente en el viario actual del poligono industrial, dando versatilidad
a las futuras tramas de las préximas expansiones del poligono.

Se favorece la integracion con el medio urbano ampliando las
superficies de zonas verdes dentro la unidad de ejecucién creada.

Se mejora la funcionalidad de los espacios publicos puesto que su
localizacion y acceso se producen por el vial principal del poligono
industrial (calle Mecanica).

Al tratarse de usos industriales, no se afectan a otros usos
compatibles al no existir areas habitadas en el entorno inmediato.
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Cumplimiento art 10.2, Movilidad y accesibilidad

La modificacion propuesta no afecta a la movilidad ni accesibilidad del
entorno del poligono industrial en el que se engloba.

La conversidn de los sistemas generales a sistemas locales afectos
por la modificacion puntual, no altera el trazado ni las
infraestructuras existentes que puedan mermar la movilidad vy
accesibilidad del conjunto del Poligono Industrial Las Picadas.

Se sigue garantizando el favorecimiento a los desplazamientos
peatonales y el transporte publico y colectivo.

Se amplian las dotaciones publicas generando un aumento de las

superficies de espacios libres, fomentando asi la reserva de espacios
publicos mejorando la accesibilidad.

Cumplimiento art 10.3, Conservacion del patrimonio cultural

Al tratarse de una zona industrial desarrollada en los ultimos 25 afios,
no existen condicionantes de caracter patrimonial que desatacar.

Se ha mantenido la trama urbana histérica referente a la calle
Mecanica, manteniéndola como sistema general viario, puesto que
pertenece a una entrada principal del municipio desde carretera de
Arroyo de San Servan.

Cumplimiento art 10.4, Eficiencia energética

No se afectan las condiciones de eficiencia energética debido al
alcance del objeto de la modificaciéon puntual.

Aungue se mejoran las condiciones de las zonas verdes con flora local
y medidas de ahorro en riegos y mantenimiento.

Cumplimiento art 10.5, Perspectiva de género

No se afectan las condiciones de perspectiva de género debido al
alcance del objeto de la modificaciéon puntual.
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3.- CUADROS COMPARTATIVOS DE SUPERFICIE
POLIGONO INDUSTRIAL LAS PICADAS I

ESTADO ACTUAL

Superficie viaria : 142.216 m2
SISTEMA GENERAL: 142.216 m2
SISTEMA LOCAL: 0 m2

ESTADO MODIFICADO
Superficie viaria: 135.976 m2
SISTEMA GENERAL: 34.425 m2

SISTEMA LOCAL: 102.091 m2
** SUPERFICIE DESTINADA A UAS 250= 6.240 m2.

SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE ACTUACION SISTEMATICA N°

250 PROPUESTA

ESTADO ACTUAL
SUPERFICIE TOTAL: 6.240 m2
Superficie viaria : 6.240 m2
SISTEMA GENERAL: 6.240 m2
SISTEMA LOCAL: 0 m2
ZONAS VERDES: 0 m2
DOTACIONES: 0 m2
SUELO INDUSTRIAL CON USO LUCRATIVO: 0 m2

ESTADO MODIFICADO
SUPERFICIE TOTAL: 6.240 m2
Superficie viaria : 540 m2
SISTEMA GENERAL: 0 m2
SISTEMA LOCAL: 540 m2
ZONAS VERDES: 1.972 m2
DOTACIONES: 986 m2
SUELO INDUSTRIAL CON USO LUCRATIVO: 2.742 m2
NO PLAZAS DE APARCAMIENTO: 17
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4.- ZONA NORMATIVA M-1

Articulo 164-bis.- ZONA M 1

1.- PARCELA MINIMA 3.000 M2
2.- FACHADA MINIMA SIN DEFINIR
3.- OCUCPACION MAX. EN PLANTA BAJA 62 %
4.- OCUPACION MAX. EN OTRAS PLANTAS 62 %
5.- NUMERO MAXIMO DE PLANTAS SIN DEFINIR
6.- NUMERO MINIMO DE PLANTAS SIN DEFINIR
7.- ALTURA MAXIMA PERMITIDA SIN DEFINIR
8.- TIPOLOGIAS AUTORIZADAS HILERA
AISLADA

PAREADA

BLOQUE

9.- EDIFICABILIDAD MAXIMA 1,24 M2T/M2S
10.-EDIFICABILIDAD MAXIMA VOLUMEN 2,45 M3/M2
11.- USOS PERMITIDOS INDUSTRIAL II, 1lI, V
12.- USOS PROHIBIDOS Usos incluidos en los
anexos IVy V de la Ley

16/2015 de Proteccién

Ambiental de Extremadura

13.- RETRANQUEO MINIMO A FACHADA 5M
14.- RETRANQUEO MINIMO A LINDEROS 5M

Almendralejo, marzo de 2022.

josé garrido alvarez: arquitecto
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5.- INFORME TECNICO DEL JEFE SE SERVICIO DE URBANISMO, \
OBRAS E INFRAESTRUCUTRAS DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
ALEMNDRALEJO.
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ASUNTO: MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU RELATIVA AL SISTEMA
GENERAL DE VIARIO DEL POLIGONO INDUSTRIAL “LAS PICADAS I”
EXPTE 6848/2020

Se redacta el presente documento a fin de responder a las condiciones recogidas
en el acuerdo de la Comision de Urbanismo y Ordenacién Territorial de Extremadura del
dia 24/06/2021 por el que se aprueba definitivamente la modificacion puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana de Almendralejo que afecta al Sistema General de
Viario del Poligono Industrial Las Picadas |.

Segun el mencionado acuerdo, con caracter previo a la resolucion de la
Consejera, se deben aportar los siguientes documentos:

- Datos informativos sobre la propiedad de los terrenos afectados

- Justificacion de los aparcamientos segun el apartado 6 de la Disposicidon
Adicional Segunda de la LOTUS

- Documento refundido incluyendo planos de conjunto, normativa y fichas
urbanisticas

- Resumen ejecutivo.

1.- Datos Informativos sobre la propiedad de los terrenos afectados:

Todos los terrenos afectados por la modificacién puntual objeto del presente
informe son de propiedad municipal. Los terrenos que se encuentra urbanizados y
destinados a viario se obtuvieron mediante los correspondientes expedientes de
expropiacion realizados para la urbanizacion del Poligono Industrial Las Picadas I.

Los terrenos en los que se modifica la calificacion vigente, se han obtenido por
parte del Ayuntamiento, fruto de los convenios expropiatorios suscritos con los
anteriores propietarios. Forman parte de la parcela de una superficie de 257.137,10 m2
inscrita en el Registro de la Propiedad de Almendralejo con numero de finca 52.612.
(tomo 2550, libro 915, folio 51).

2.- Justificacion apartado 6 DA Segunda LOTUS:

De acuerdo con el punto 6 de la Disposicion Adicional segunda de la Ley LOTUS:
“En sectores de uso global terciario o productivo, la persona o entidad promotora
debera justificar la demanda de aparcamiento en funcion de la actividad y el flujo de
personas y mercancias, dotando al sector de la reserva necesaria’.

Segun el documento aprobado, se reserva un total de 17 plazas de
aparcamiento. La edificabilidad maxima establecida para el sector que se recalifica es
de 3.400 m2 de techo. Tomando como referencia los usos existentes en el Poligono
Industrial Las Picadas y teniendo en cuenta las demandas de parcelas de uso industrial
presentadas ante este Ayuntamiento, previsiblemente, en los terrenos se implantaran
industrias destinadas principalmente bien a la elaboracién de vinos o bien al aderezo de
aceitunas. Estas industrias se caracterizan por necesitar de grandes superficies libres
para la instalacion de equipamiento y depdsitos. Estas actividades no tienen una
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necesidad especial de disponer de aparcamiento por lo que una reserva de
aparcamiento como la que se establece en el articulo 28 del Reglamento de
Planeamiento de Extremadura, es mas que suficiente para responder a la demanda de
aparcamiento que puedan generar las actividades que se vayan a implantar en los
terrenos objeto de la modificacion.

La Directora General de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio

En el acuerdo de la CUOTEX se requiere garantizar que las plazas de
aparcamiento tengan libre acceso publico. Segun el plano de ordenacién incluido en el
expediente, el libre acceso publico a la zona de aparcamiento esta garantizado a través
del vial de conexién que lo une con la glorieta existente en la carretera BA-012. Estos
terrenos son de titularidad municipal y estan pendientes de su urbanizacion por parte de
este Ayuntamiento.

APROBAR
DEFINITIVAMENTE

3.- Documento refundido

Anexo a este informe se incluye la siguiente documentacion refundida:
- Plano12. 3
- Plano 4.3
- Plano 6.18
- Ficha de condiciones de la UA-250
- Art condiciones de la zona de ordenanza M1
- Resumen ejecutivo

La Consejera de Agricultura
Desarrollo Rural, Poblacién Y Territorio
RESUELVE:

Almendralejo, 6 de julio de 2021

El Jefe del Servicio de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
(Firma Digital)
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMENDRALEJO.
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* INDICE DE PLANOS

01.- ACTUAL PGOU PLANO 12.3.

02.- ACTUAL PGOU PLANO 4.3.

03.- ACTUAL PGOU PLANO 2.

04.- ACTUAL PGOU PLANO 6.12.

05.- MODIFICACION PGOU PLANO 12.3.
06.- MODIFICCION PGOU PLANO 4.3.
07.- MODIFICACION PGOU PLANO 2.

08.- MODIFICACION PGOU PLANO 6.12.
09.- ORDENACION DETALLADA E=1/2000
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