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Documento 1: htroduccién

INTRODUCCION

Ia presente memorna y los documentos que acompanan se realizan para
modificarlas alineaciones delsolarde titulaidad municipaly crear ordenanza
dotacionalenlasdeterminacionesde lasactuales Normas Subsidianiasde Ejas.
Ia redaccion del mismo tiene su justificacion en el contenido de las Nomas
Subsidiarias de planeamiento de FKEjas aprmbadas definitivamente por
Resolucion de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Temtorio de
Extemadura con fecha 29 de octubre de 1997 (publicacion de la aprobacion
definitiva en DOE1 de agosto de 1998). Elorden de anteriores modificacioneses
elque se detalla:

- Modificacién Puntual N° 1. Con apmbacién provisonal el

29/07/2005 y no vigente.

Modific acié n Puntual N° 2. Sin tramita cié n.

Modificacién Puntual N° 3. Con aprobaciéon inicial el 27/06/2013 y
no vigente.

Se plantea modificacion de acuerdo al articulo 5 de las NNSS porcambio de
alineacionesy ordenanzas.

A nivel temtorial, el municipio se encuentra dentro delambito del Plan Te mitonal
Semma de Gata, aprobado definitivamente el 16/05/2017, y con publicacién en
DOEde 22/06/2021 de la Modificacién Puntualn® 1.

Ia innovacién prevista debe realizarse siguiendo las directrices que marcan la
Ley 11/2018 de 21 de diciembre, de Ordenacién Temtoral y Ubanistica
Sostenible Extremadura,en adelante IOTUSy aplicando el Reglamento General,
Decreto 143/2021,de 21 de diciembre.

INICIATIVA

Se redacta el presente documento por encargo de D. Antonio Bellanco
Femandez,encalidad de Alcalde-Presidente del Exc mo. Ayuntamiento de Elas.
EQUIPO REDACTOR

El equipo redactorlo compone la Oficina Tcnica de Ubanismo y Desanvollo
Temitorial Sostenible de la Mancomunidad Siema de Gata, asumiendo la
direccién de los trabajos el amquitecto D. Julio Javier Rama Tonbio, en caldad
de armquitecto-director de dicha oficina, y dona Belén Femandez Exposito,
asesora juridica.
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Documento 2: Estudio Informativo

2.a) Antecedentes:

El Ayuntamiento de Ejascuenta con un edificio de titularidad municipalen calle
Santa Marna nimer treinta y cuatro dedicado antiguamente a las viviendas
de maestros. Actualmente pretende desamollarun proyecto de construccion de
“Residencia de la terera edad” para lo que es necesarno ajustar las
alineaciones de los planos de las NNSS y crear una ordenanza especifica
dotacional que pemmita poder ajustar las especificaciones de este tipo de
edificio s.

2.b) Definicion del ambito de actuacion:

Se pretende ajustar la delmitacion del solar de la parela catastral
3242501PEB534A actual para adecuada al futuro edificio de residencia de
mayores, teniendo en cuenta los viarios actuales reales y las necesidades y
programa delfuturo equipamiento sanitaro.

2.c) Diagnéstico del Planeamiento vigente:

NNSS. Eplaneamiento municipal vigente son las nomas sub sid ia ria s NNSS.
Alneaciones. Actualmente la parcela con referencia 3242501PESB534A esta
dentro de la delimitacién de casco urtbano, segin elplano 2 de calficacion y
regulacion en suelo urtbano dentro de la tipologia de unifamiliar densa (en
casco consolidado).
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Se definen las alneaciones que se pretenden vanar en al plano 8 sobre
alineacionesy rasantes.
5 - ;

w ~ P r:'..-:'r

Ordenanzas.

Eluso publico asistencialy sanitario viene recogido dentro delarticulo 93.

Para el uthano consolidado se obliga en el articulo 103 sobre tipologia de
edificacidn a manzana cemada densa (ED).

Dadaslasparticularidades deldiseiio de una dotacion como una residencia de
tercera edad y los estindares para su comecta utilizacién tanto del programa
de servicios y equipamientos técnicos como de necesidades a cubrnr de los
usuarosesnecesaro pemitirmayorlbertad enla formalizacion deledificio con
mayorfondo edificable, altura, edificabilidad, cubiertas transitablesde paseo...
Estos elementos no se ajustan a las determinaciones actuales para el uso y
programa planteado.

PISG. Esta vigente el Plan Temtoral de la Serma de Gata, con modificacion
puntual 1 aprobada, segin la disposicién adicionalinica delmismo.
No tiene determinacionesque afecten a la modificacion puntualplanteada.
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Documento 3: Estudio d e sc rip tivo -justific a tivo

3.a) Naturaleza juridica, objeto, alcance y contenido del presente documento:

Ia presente inovacion de planeamiento, se redacta siguiendo las
determinaciones de la Iey 11/2018, de 21 de diciembre, de Ordenacion
Temtorial y Ubanistica Sostenible de Extremadura, IOTUS, el Reglamento
Generalde la Iey, asicomo las Nommativa urbanistica de aplicacion (NNSSde
Eiasy Plan Temmitorialde la Sierma de Gata)

Elcontenido de la modificacién propuesta redefine lasalneacionesde un solar
de titularidad municipal para adaptardo a los viales actuales y poderllevar a
cabo la construccion de nuevo edificio para residencia de tercera edad.

Analizando el tipo de innovacién se considera que modifica determinaciones
de ordenacién detallada segiun articulo 51.3.a)y b) del Reglamento General
LOTUS.

3. En suelo urbano y urbanizable son determinaciones de ordenacion detallada las siguientes:

a) La definicion pormenorizada de la trama urbana, con fijacion de las alineaciones, rasantes,
trazado de los viales, ademds de los suelos de dominio publico destinados a zonas verdes y
espacios libres o dotaciones que complementen a los contemplados en la ordenacion estructural.
b) La regulacion de los usos pormenorizados y de las ordenanzas relativas a las distintas
tipologias edificatorias, expresivas de la altura, el numero de plantas sobre y bajo rasante,
retranqueos, volumenes y otras previsiones andlogas, mediante formulacion propia o efectuada
por remision a las Normas Técnicas de Planeamiento. En ningun caso formard parte de la
ordenacion detallada el contenido de Ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.

3.b) Justificaciones urbanisticas:

El Ayuntamiento de Elas pone de manifiesto la necesidad de contarcon una
residencia de tercera edad viendo la dinamica de la pirimide de poblacion y
ademas como nicho profesional para parte de la poblacion dentro delsector
so cio-sanitario .

Estudiadas ubicaciones varnas dentro del té rmino municipal se ha llegado a la
conclusién que la situacién mas efectiva tiene que vercon el solar indicado
donde actualmente se encuentran las antiguas viviendas de maestros, forman
parte de la trama urbana en una situacion que pemite la cercania con los
serviciosy dotaciones, aparcamientosy disponibiidad.
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Visto los requermientos técnicos actuales, se hace necesara ajustar las
alineacionesdelsolarpara que pemita aumentarla zona de accién, teniendo
en cuenta que gran parte de los temenos actualmente estin ocupados por
bamocos y afloramientos rocosos debido a la situacién en la falda de Ia
montafia delmunicipio de Ejas.

N i . ' o el e e T . e - " i T

- Ia actuacion se justifica desde el punto de vista urbanistico segin el11.1.a del
Reglamento General LOTUS:

El crecimiento urbano primara la complecién de las tramas urbanas incompletas y fomentara la
regeneracion y la rehabilitacién urbanas frente a los procesos de generacion de nueva urbanizacién o
extension de los nucleos.

Se plantea aprovecharel solarde una edificacion en desuso como son
las antiguas viviendas de maestros para crear un hito urbano como es una
nueva residencia de tercera edad que revitalice la zona y aproveche los
servicios utbanos.

-TAmbiénelll.l.d:

Promoveran la calidad y funcionalidad de los espacios y dotaciones publicas, de forma que al establecer
su localizacion se dé prioridad al criterio de proximidad a las personas usuarias y al acceso con medios de
movilidad sostenible.

Se prorza que la nueva residencia de tercera edad tenga una
vinculacion dentro del tejido urbano tradicional asentado y para impulso del
mismo.

-TAmbiénelll.l.e:

Favoreceran la integracién de toda suerte de usos compatibles en el medio urbano con el de vivienda
para conseguir como resultado tramas donde prime la diversidad de usos, se aproximen los servicios a la
poblacién, se dé mayor cohesion e integracidén social y se generalicen las medidas de accesibilidad
universal.

Unido al nuevo edificio se generaran dinamicas de mejoras de
accesbilidad alresto delcasco urbano.
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- Thmbién el11.2.b priorizando la proximidad y losdesplazamientos peatonalesy
ciclistastanto de trabajadores, familiares, asicomo de lospropiosresidentes que
podran seguiren contacto de lascallesdonde hanresidido toda su vida.

Para justificarel cumplimiento de sostenibiidad (Articulo 12 en adelante), para
Elias como nicleo de base delsistema temtorial, comprobamos en la siguie nte
tabla que se mejoran losindicadoresde sostenibiidad urbana propuestos porla

LOTUS:
Existe nte ‘ Pro pue sto Minimo Obje tivo

DP Ia modificaciénno lo afecta 45 hbt/ha
DV Ia modificaciénno lo afecta 10 hbt/ha 40 hbt/ha
NG Ia modificacién no lo afecta >=5 m2/hbt

ZVL Ia modificaciénno lo afecta >=5 m2/hbt

SDG Ia modificaciénno lo afecta >=6,1 m2/hbt

SDL 6,80 | 7,39 >=1,6 m2/hbt

Superficie destinada a dotacionespublicaslocalesactual 6.107 m2

Superficie destinada a dotacionespublicaslocalesconmodificacién: 6.633 m2

Poblacion Ejas: 897 habitante s (INE2021).

Respecto a lasdeterminacionesdelPlan Temitorialla modificacion no afecta.
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3.c) Justificacion infrae struc tura urb anisticas:

No se van a varnarlas infra e struc tura s urb anistic a s.

Actualmente existen unas aparcionesmcosasen loslaterales de la edificacion
actual debidas a la orografia donde se encuentra la parcela, de tal manera
que no afecta a la zona de vialesque hanido bordeando dichasmwcas:

Acceso principal, alzado este. Desde elmismo la orografia va descendiendo de este a
oeste con afloraciones mcosas que en muchos casos quedan dentro de la zona de
viales desaprovechadas y que se pretenden incluiren las alineaciones de la parcela
para la realizacion de la futura residencia de tercera edad.
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Iateralnorte donde se pueden observarlasmcas que se pretenden ocupardentro de
lasalineacionesde la modificaciéon.
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3.d) Documentacion y tramitacion de la Modificacion.

Se aporta la documentacion requerda en el articulo 60 del Reglamento
General IOTUS, desamollando la justificacion detallada de Ila reforma
pretendida,enrelaciénconelambito ycon elentomo inmediato, mejorando la
ordenaciéon actual

En este caso, se considera que se modifican consideracionesque comesponden

a la ordenacion detallada, porlo que se toma elprocedimiento delarticulo 57
delReglamento General LOTUS.

En este caso al contar con un planeamiento no homologado a ILOTUS, la
aprobacion definitiva de esta modificacion comesponde al Pleno del
Ayuntamiento de Eljas, obtenido elinforme favorable vinculante de la Direccién
Generalde Ordenacion Temitorialde la Junta de Extemadura.

3.e) Medidas necesarias para la integracion ambientalde la modificaciéon:

Ia modificacién de alneaciones y nueva ordenanza dotacional propuesta no
se inc luye en ninguna de lastramitacionesde la Iey 16/2015, de 23 de Abril, de
proteccion ambientalde la comunidad auténoma de Extremadura porlo que
no sera necesarna su tramitacién.

3.f) Justificacion sectoriales:
Teniendo en cuenta elalcance de la Modificacion Puntualpresentada se
entiende necesamna la solicitud de informe vinc ulante de:
Direccion General de Uanismo y Ordenaciéon del Temitoro,
dependiente de la Consejeria de Agricultura, Desamollo Rural,
Poblaciéon y Temitorio.
Direccion General de Bibliotecas, Museos y Patrimonio Cultural,
debido a la cercania con BIC.

En Hoyosa 6 de octubre de 2022

Firmado digitalmente por RAMA TORIBIO JULIO JAVIER -

RAMA TORIBIO JULIO fembreereconocimiento om: c=ts,

serialNumber=IDCES-76112296Y, givenName=JULIO

J AVI E R - 76 11 2 2 96Y jﬁx:EE,_S;\6=1R1AZI\£I§6'\I'(ORIBIO, cn=RAMA TORIBIO JULIO

Fecha: 2022.10.06 10:45:27 +02'00'
Fdo: dJulio JavierRama Tonbio
Arquitecto-Directorde la OGUVATSierra de Gata
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- Documento 4: Actualizaciéon nomativa.
Se incluye un anejo especifico en las “Nommas Urbanisticas Reguladoras”

ANEJO 1. Ordenanza dotacional para la parcela catastral 3242501PE8534A con uso

equipamiento sanitario-asistencial OD:

Parcela minima: La recogida en el plano de alineaciones.

Otras condiciones de parcela: No se fijan.

Alineaciones: Las reflejadas en los planos de alineaciones. La linea de fachada pueda no coincidir
con la alineacidn oficial.

Retranqueos: Libres.

Fondo edificable maximo: No se fija.

Superficie ocupable por la parcela: Serd del 100% de la superficie de parcela. En caso de no
ocuparse totalmente el resto de la parcela se destinara a espacios libres e instalaciones al
servicio del uso principal.

Altura de la edificacién: La altura maxima de la edificacion sera de tres plantas sobre la rasante
principal y 18 metros a cualquier elemento desde la rasante principal.

Altura de pisos: No se fija.

Cuerpos salientes: Se permiten siempre que queden por encima de los 2,60 metros de altura
libre.

Superficie maxima construible / edificabilidad: Sera el resultado de aplicar los parametros
anteriores.

Cubierta de la edificacién: Se permiten las cubiertas planas e inclinadas. Se permiten los
elementos estéticos, técnicos y de servicios.

Uso caracteristico: Dotacional equipamiento.

Usos compatibles: Terciario y residencial.

Usos prohibidos: Industrial y agricola y pecuario.

Condiciones estéticas: No se establecen.
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Documento 5: Documentaciéon grafica.

Se vara la documentacion grafica actualde las Normas Subsidiana s:
- Plano Informativo alineaciones actuales y reformadas.
- Plano 02 de Ordenacion actual
- Plano 02 de Ordenacion reformado.
- Plano 05 de Alineaciones y rasantes actual
- Plano 05 de Alineaciones y rasantes reformado.
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