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MUODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSMM DE GUIO DE GALISTEQ
Texto adaptade a Resaclucidn de fa CUOTEX de 28 de junio de 2018

MODIFICACION PUNTUAL N2-4
NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE GUIJO DE GALISTEO

MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.- INTRODUCION. ANTECEDENTES

Se redacta la presente Modificacién Puntual N24 de Normas Subsidiarias Municipales de Guijo de
Galisteo conforme a lo establecido en el articulo 80.1 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre de
2001, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura; para su tramitacién de acuerdo al

procedimiento regulado en su articulo 77.

Siguiendo dicho procedimiento se redacté en primer lugar el Documento Ambiental Estratégico,
conforme a lo establecido en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién
Ambiental; para el sometimiento del expediente a la preceptiva evaluacién ambiental estratégica de
acuerdo con el articulo 50 de la Ley 16/2015, de 23 de abril, de Proteccion Ambiental de la

Comunidad Autonoma de Extremadura.

Con fecha 26 de abril de 2017 Ia Direccion General de Medio Ambiente formulé Informe Ambiental
Estratégico considerando que “no es previsible que la Modificacién Puntual N24 de las Normas
Subsidiarias de Guijo de Galisteo vaya a producir efectos adversos significativos sobre el medio
ambiente, razén por la cual se determina la no necesidad de su sometimiento a evaluacion ambiental

estratégica ordinaria “

La Comisidn de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura (CUOTEX), en sesidn
celebrada el pasado 28 de junio de 2018, tras haber finalizado la fase de tramitacién municipal,
conforme a lo regulado por el articulo 77 de la LSOTEX, decidid “Dejar en suspenso el
pronunciamiento sobre la aprobacion definitiva, hasta tanto, a la vista de la localizacién de los
terrenos afectados, se contemple su reclasificacién como suelo urbanizable (y no como SNUC), a fin
de garantizar que su plena trasformaciorn urhanistiea-y la debida conexién a Jas redes generales, se

. t 4 73 S B ey o
efecute por cuenta y cargo de sus promotores’ SESTAY Seacva | Apcohd i

2.- MOTIVACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

St g o

Con la Modificacién Puntual n24 de las NNSSMM de Guijo de Galisteo se pretend

de un drea de 22.026 m2 con clasificacidn y calificacién urbanisticas apropiadas para la implantacién
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MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSMM DE GUIJO DE GALISTEO
Texto adaptado a Resolucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018
de una instalacién de servicios junto a la autovia autondmica EX - Al. En ella los vehiculos usuarios
de la misma podrd atender, de forma segura y cémoda, sus necesidades bdsicas: suministro de

carburantes, cafeteria, restaurante, hotel, taller, etc.

Desde el afio 2015 la autovia EX - Al se encuentra ya operativa entre las localidades de Moraleja y
Navalmoral de la Mata, lo que ha supuesto una mejora sustancial de la accesibilidad de todas las
comarcas del norte de la provincia de Céceres, fundamentalmente por las conexiones de la EX — Al

con la autovia A-5 en Navalmoral de la Mata y con la A-66 en Plasencia.

Los datos de aforo mas recientes, afio 2015, indican que la intensidad media diaria en la autovia EX —
Al, alcanza los 5.000 vehiculos/dia en el tramo de Navalmoral a Plasencia, y oscila entre 3.000 y
3.750 vehiculos/dias en el tramo de Plasencia a Moraleja. Estos valores de trafico podrian
experimentar un vuelco considerable en el futuro si se llegara a concluir la idea inicial del proyecto,

consistente en prolongar la EX —A1l hasta la localidad portuguesa de Castelo Branco, donde se

_conectarfa a la red de autovias de Portugal. En ese caso la EX — Al pasaria a formar parte de uno de

-
v .
2 5 \ \ »r%(tan 0, Una vez puesto en servicio un tramo de mas de 100 km de longitud de la autovia EX - Al,
< 2N
g,r'g '43 deet!'e Navalmoral hasta Moraleja, llega ahora el momento de dotarla de los servicios
¢
v 'a 3 ' 0 complementarios con los que se garantizarda la comodidad y el buen funcionamiento de la
o . A ';
6 B 8 . -7 7o )
_g ’05 o circulacion de su trafico
Y -8 A
S o
g 8\< % Conviene recordar como la Ley 37/1995, de 29 de septiembre, de Carreteras, identifica esta
Q
ﬁ necesidad cuando, en su articulo 26.1, anima a las administraciones competentes a “facilitor la

instalacién de dreas de servicios para la comodidad del usuario y el buen funcionamiento de la

SencCQ .

circulacion vial”; definiéndolas en su articulo 26.2 como “zonas colindantes con las carreteras,

Dol

disefiadas expresamente para albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las

necesidades de la circulacién, pudiendo incluir estaciones de suministro de carburantes, hoteles,

a ‘%fe‘sfdu'rdntes, talleres de reparacién y otros servicios andlogos destinados a facilitar seguridad y
comodidad de los us'u‘arios de las carreteras”.

Asi mlsmo el Mlnlsterlo t{e Fomento en su Orden Circular 320/94-C y E sobre Areas de Servicio,

' mamflesta qué “las, carretpras constituyen el soporte de un verdadero servicio publico viario,...., con

tres objetivos cldsicos por los que debe velar cualquier administracion de carreteras: seguridad,

comodidad y fluidez de la circulacion”; al tiempo que define las Areas de Servicio como “elementos

2



MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSMM DF GUIIC DE GALISTEQ
Texta adaptado a Resolucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018
funcionales de la carretera, que forman parte del dominio publico viario y que constituyen ia
infraestructura o soporte de un servicio publico que tiene como fin primordial procurar la comodidad

del usuario y el buen funcionamiento de la circulacion”.

En este contexto se tramita el presente procedimiento de modificacién puntual de las NNSSMM de

Guijo de Galisteo con |a unica finalidad de viabilizar la primera zona de servicios que se planificaria y
*’-‘L;\accl-é [l

de modificacién puntual del planeamiento vigente para reclasificar como suelos urbanos los

terrenos rusticos que forman las parcelas catastrales 5088 y 5089 del Poligono 5 del término

municipal de Guijo de Galisteo, con una superficie total de 22.026 m2.

La utilizacion de esta via obedece a que los terrenos finalmente elegidos para su localizacidn, tras un
proceso en el que se han barajado distintas opciones, se encuentran clasificados como Suelo No
Urbanizable y, al mismo tiempo, se hallan adscritos a la Zona Regable del Pantano de Gabriel y
Galdn, declarada de Alto Interés Nacional por Decreto de 5 de febrero de 1954 (BOE n245 de 16 de
febrero de 1954).

Segun el articulo 118 de la Ley 6/2015, Agraria de Extremadura, los propietarios de los terrenos
incluidos dentro de las zonas regables de Interés General, como es el caso, estarfan obligados a
destinarlos a su explotacion agraria mediante el riego de los mismos, no admitiéndose otros usos
que aquellos que fueran considerados como compatibles o complementarios del regadio. En el

mismo sentido se expresa su articulo 120.

Por otro lado, el articulo 121 de la misma norma prescribe que los propietarios de ese tipo de
terrenos podrian solicitar su exclusién de las Zonas Regables de Interés General cuando, entre otros

casos, existiera la necesidad de disponer de nuevos terrenos aptos para la transformacién

urbanistica, vy el municipio no dispusiera de otros terrenos idéneos, entre los incluidos dentro de la

categoria de suelo no urbanizable, que estuvieran ubicados fuera de las zonas regables.

120
En virtud de dichos preceptos resulté denegada la calificacion urbanl’st[{ica en su dia tramitada para
r e P AN

EARNCN 7N R TR

la construccién de estacidn de servicio, tienda, cafeteria y restaurante en los terrenos donde ahora
se plantea la reclasificacién de suelo (Resolucién de 23 de mayo de 2016 de la Direccién General de
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MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSIMIM DE GUYUO DE GALISTEQ
Texto adaptado a Resolucidn de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

Urbanismo y Ordenacién del Territorio). La negativa a la calificacién tomaba fundamento en la
Resolucion de 31 de marzo de 2016 de la Direccién General de Desarrollo Rural, matizada
posteriormente por otra de 7 de junio, en la que se declaraba la no compatibilidad ni

complementariedad del proyecto con el regadio.

Al mismo tiempo esa Resolucién de 31 de marzo sugeria, ante la ausencia de otros inconvenientes
para la viabilidad de la iniciativa, que el proyecto se tramitase mediante la reclasificacién urbanistica
de los suelos afectados y su posterior exclusion de la Zona Regable. Se aportan copias de dichas

resoluciones, como Documentos N2 1y 2, en el Anejo de Antecedentes Administrativos.

Siguiendo el procedimiento establecido en el Anexo 1 de las citadas Resoluciones de 31 de marzo y

v
§ de 7 de junio, se han superado ya los siguientes tramites:
[\

o
75 12.- Con fecha 9 de agosto de 2016 la Comunidad de Regantes de la Margen Derecha del Rio Alagon

J dicta Resolucién de 9 de agosto de 2016 (Documento n? 3 del Anejo de Antecedentes

0 . . - o ] -
Z Administrativos) certifica su puesta en conocimiento del proyecto, asi como el cumplimiento de las
J

(% . . ] .7

@ obligaciones por parte de los regantes titulares de los terrenos afectados. En su resolucién establece

22.- Con fecha 10 de octubre de 2016 se inicia la tramitacién de la Modificacion Puntual N24 de las
NNSSMM de Guijo de Galisteo para la reclasificacién a urbanos de los terrenos donde se quiere
implantar la instalacién de servicios. En el Anejo de Antecedentes Administrativos se acredita

mediante Documento N24,

39.- Con fecha 26 de abril de 2017 se formula el Informe Ambiental Estratégico que pone punto final
a la Evaluacidn Ambiental Estratégica Simplificada de la Modificacién Puntual n2 4 de las NNSSMM
~de Guijo de Galisteo. Se aporta copia en el Anejo de Antecedentes Administrativos como Documento

Ne5.

42.- Con'fecha 3 dé julio de 2017 el Pleno de la Corporacién Municipal de Guijo de Galisteo acuerda

laraprobacidn injcial de-la Madificacion Puntuai N2-4 de las NNSSMM.



MODIFICACION PUNTUAL N¢4 DE LAS NNSSMM DE GUIIO DE GALISTEC
Texto adaptado a Resolucién de la CUOTEX de 28 de junio de 2048

52.- Con fecha 26 de marzo de 2018 el Pleno de la Corporacién Municipal de Guijo de Galisteo

acuerda la aprobacién provisional de la Modificacion Puntual N2-4 de las NNSSMM.

2.- Con fecha 28 de junio de 2018 la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura (CUOTEX), acordd dejar en suspenso el pronunciamiento sobre su aprobacion definitiva,
hasta tanto se contemple su reclasificacion como suelo urbanizable y no como suelo urbano no

consolidado.

Una vez incorporado al proyecto de modificacién la apreciacién realizada por la Comisién de
Urbanismo y Ordenacidn del Territorio de Extremadura, corresponde ahora al Ayuntamiento de
Guijo de Galisteo ratificar su contenido en Pleno, si asi lo entiende procedente, para remitirlo

nuevamente a la CUOTEX para su Aprobaciéon Definitiva v publicacion en el Diario Oficial de

Extremadura. Dligeqcia - s fer @lene el

e — 2018
:‘:\ .'m

4.- CARACTERISTICAS GENERALES DEL AMBITO DE LA ACTUACION
4.1.- ESTUDIO PREVIO DE ALTERNATIVAS. EMPLAZAMIENTO SELECCIONADO. @ ._

El emplazamiento elegido para la planificacién de una zona de servicios en la autovia EX ~ Al es el
resultado de un proceso en el que previamente fueron analizadas diferentes alternativas en cada
uno de los tramos de la citada autovia, el tramo 1, entre Navalmoral de la Mata y Plasencia, y el

tramo 2, desde Plasencia a Moraleja.

Las alternativas del primer tramo fueron descartadas desde el inicio por criterios estrictamente
empresariales. La existencia de varias instalaciones de servicio en el entorno de Navalmoral de la
Mata, asi como en las proximidades de los enlaces de Casatejada y El Torno, unido a una IMD no

muy superior a la del tramo Plasencia —Moraleja, fueron argumentos suficientes.
Centrdndose el estudio en el tramo 2, las tres alternativas que fueron estudiadas son:

- Alternativa 2.1, enlace de Puebla de Argeme '
- Alternativa 2.2, enlace del Batan
- Alternativa 2.3, enlace de Alagén del Caudilio
L.
En todos los casos se analizd una bateria de factores con el fin de realizar una evaluacion objetiva

del impacto territorial y de la viabilidad empresarial de cada una de ellas. El resultado final del

-7 NOV 201



MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSVIM DE GUHIO DE GALISTED
Texto adaptado a Resolucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

estudio propuso como emplazamiento mds idéneo la de la Alternativa 2.2, enlace del Batén, en el

término municipal de Guijo de Galisteo. Sus principales ventajas frente al resto de alternativas son:

- Buenas condiciones de accesibilidad a las carreteras de su entorno.
- Adecuada visibilidad desde ambas calzadas de {a autovia
Proximidad a un nucleo urbano, apenas 500 m al Batdn, lo que se traduce en una mayor

facilidad de conexién con los distintos suministros y servicios publicos: abastecimiento,

energia eléctrica, etc.

] 5 iAdemas, como puede observarse en la Figura 1, se trata del emplazamiento que ocupa
. p p
g A mayor centralidad en el tramo de Plasencia — Moraleja.
g 3N
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Figura 1. Situacidn del Sector SUB S-1 “IS £/ Batan” en la autovia EX —A1, tramo Plasencia -Moraleja
4.2.- DELIMITACION FISICA DE LOS TERRENQS. SUPERFICIE. TITULARIDAD DE LOS TERRENOS

Los terrenos afectados por la modificacidn estan situados en la margen izquierda de la autovia EXAl
y de la carretera Ex108, junto al nucleo urbano del Batan, en el término municipal de Guijo de
Galisteo. Estan integrados por las parcelas catastrales 5088 y 5089 del poligono 5 y presentan una
superficie total de 22.026 m2. Lindan por el norte con la glorieta sur del enlace del Batén, por el este
con la carretera EX -108, por el sur con un canal de desagiie de la Comunidad de Regantes de la

Margen Derecha del Rio Alagén y por el oeste con las parcelas 5093 y 5092 del poligono 5.

Las citadas fincas, junto con las parcelas catastrales 5092, 5093, 5320, 5321 y 5091 del mismo
poligono 5, conforman el Lote 57 del elenco de regadios de la Zona Regable del Alagén. Tal y como
.se acredita con la Certificacion Catastral que se adjunta en el Anejo de Informacion Catastral, el
conjunto de parcelas que integran el Lote 57 tienen una superficie total de 48.091m2,
chﬁr‘lespoindiendo su co'lmpleta titularidad a D2 Maria Paz Rodriguez Acosta. En los Ultimos 5 afios no

se ha producido cambio alguno en la titularidad de los terrenos.



MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSMM DE GUIJO DE GALISTEQ
Texto adaptado a Resolucién de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

4.3.- CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION. USOS Y

EDIFICACIONES.

4.3.1.- CARACTERISTICAS TERRITORIALES

Como puede observarse en la Figura 2 el entorno del enlace del Batén ofrece un paisaje tipico de zonas de
regadio, conformado integramente por fincas agrarias en explotacién, generalmente desarboladas y

salpicadas por distintas edificaciones agricolas, principalmente secaderos y almacenes de enseres y

maquinaria.

R pleng el

IMNo -201%

30 de
Ac 5.

SCLG_Q (o} PtOSQ&Q

Figura 2. Tierras de regadio en el entorno del Enlace del Batén

Dile

Los aspectos territoriales mds destacados de este emplazamiento quizés sean:

Su gran proximidad a ntcleo urbano del Batén, con una poblacion de 900 habitantes y una

notable actividad industrial y
Las numerosas infraestructuras lineales que surcan la zona: canales, desagies, azarbes,

caminos y carreteras.

De manera sucinta se detallan a continuacion otros aspectos de la zona objeto de la modificacién puntual:

A.- Orografia. Los terrenos que se pretenden reclasificar presentan una topografia suave y llana, con una

ligera inclinacién hacia los canales de desaglie que los delimitan al sur y oeste. Presentan por tanto

buzamiento suroeste con pendiente aproximada del 0,9%.

|
|
|
[
!
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MODIFICACION PUNTUAL N24 DE LAS NNSSMM DE GUIIO DE GALISTEO
Texto adaptado a Resolucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

B- Hidrografia. No existe en la zona objeto de actuacidn ninglin cauce cercano que pueda resultar
afectado por la reclasificacién propuesta. Los mas préximos son el rio Alagén, a unos 2,5 km, y el del

arroyo Grande a 2,6 km.

C.- Geologia. No se ha encontrado afloramiento rocoso alguno. El aspecto de algunos cortes del terreno
en lugares cercanos apuntan la existencia de una capa superficial de tierra orgénica, con un espesor

variable entre 0,50 y 1,00 m, bajo la que descansa un estrato limo-arcilloso de 1.5 a 2m de potencia.

D.- Flora y fauna. La explotacién agraria de los terrenos y la intensa presencia de la actividad humana en

toda la zona ha provocado que no se detecten especies destacables en materia de fauna y flora.

4.3.2.- EDIFICACIONES Y USOS DEL SUELO

Los terrenos afectados por la modificacién puntual no albergan edificacion alguna. Como se ha
explicado anteriormente se tratan de parcelas integradas en el Lote 57 del elenco de regadios de la
Zona Regable del Alagén, por lo que desde hace varias décadas se encuentran destinadas a su

explotacion agricola.

Las Unicas infraestructuras existentes en el dmbito de la modificacion son las correspondientes al
riego de las parcelas. De resultar aprobada finaimente su reclasificacién urbanistica y se llevara a
efecto su definitiva exclusion de la zona regable, las infraestructuras de riego que dan servicio al
resto de fincas colindantes en regadio no se verian perjudicadas por tratarse de parcelas ubicadas en

el extremo final de un ramal de riego.

En cualquier caso, tal y como refiere la Comunidad de Regantes de la Margen Derecha del Rio
Alagon en su Resolucién de 9 de agosto de 2016, los trabajos futuros que se realicen para la
transformacién urbanistica de los terrenos que se pretender reclasificar deben garantizar la no

afeccion a la funcionalidad de |as restantes infraestructuras de regadio.




MODIFICACION PUNTUAL No4 DE LAS NNSSMM DE GUIIO DE GALISTED
Texto adaptado a Resolucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

5.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES DE APLICACION
5.1 - PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente en el municipio de Guijo de Galisteo son las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal, cuya aprobacién definitiva data del 26 de febrero de 1997 y su publicacién

en el Diario Oficial de Extremadura de 6 de mayo de 1997.

do Pev pleac e\
B G B\:Uu ~oUE
I3¢8 e et

iniciada su tramitacion administrativa.

5.2.- CLASIFICACION DEL SUELO.

encuentran clasificados por el planeamiento vigente como Suelo No Urbanizable Ordinario, siendo

esta la clase de suelo ristico con menor grado de proteccién en las Normas Subsidiarias de Guijo de

Galisteo.

Las condiciones particulares del suelo no urbanizable se abordan en el Titulo VI de las Normas
Urbanisticas Reguladoras de las NNSSMM de Guijo de Galisteo. En la seccién 22 de su Capitulo Il se
establece la caracterizacién, normas generales y régimen particular de usos del Suelo No

Urbanizat.le Ordinario.

6.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PUNTUAL. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS
ESTANDARES DOTACIONALES MINIMOS. DEBER DE CONSERVACION. CESIONES GRATUITAS AL
MUNICIPIO.

La presente Modificacion Puntual propone la reclasificacién a Suelo Urbanizable de unos terrenos
que en la actualidad se encuentran clasificados como Suelo No Urbanizable Ordinario y que cuentan
con una superficie de 22.026 m2. Dichos terrenos quedarian integrados en el Sector SUB S-1 “IS-El
Batdn”, en el que se define una Unica Unidad de Actuacién, la UE-9 “IS-E| Batan”, para sui posteriory
completo desarrollo en una Gnica fase. Las condiciones de desarrpllo se definen en el articulo

209bis-4 cuyo texio se propone.

Para la regulacién especifica del régimen de usos y de las condiciones de edificacién que habran de
observar las construcciones que en dicho Sector SUB S-1 se implanten, se propone como nueva

zona de ordenanza la ZONA VII TERCIARIO, estableciéndose para ella un uso global Terciario Yy una

~7 KOV 0B o



MODIFICACIGN PUNTUAL MO DE LAS NNSSMIM DE GULIO DE GALISTED
Yexto adaptado a Resclucion de la CUOTEX de 28 de junio de 2018

serie de usos pormenorizados como el comercio, la hosteleria y el turismo, las estaciones de
servicio, los talleres de automdvil y los aparcamientos. Mediante los nuevos articulos 197bis-1,
197bis-2 y 197 bis-3, integrantes de la nueva Seccién 69BIS. Ordenanzas Particulares de la Zona Vil:

Terciario, se da contenido normativo a las ordenanza de la Zona VII: Terciario.

Asi mismo en la ficha del Sector SUB S-1, sustanciada en el nuevo articulo 209 bis-4, se establecen

4s de las condiciones de urbanizacion y los deberes del agente urbanizador, la obligacién, de

— chen

GALI‘S?

ohjetarios de las parcelas resultantes con uso terciario, de constituir una Entidad Urbanfstica
RBrvacion para llevar a cabo tanto la conservacion de las obras de urbanizacion de la unidad

iti6n, como el mantenimiento de sus dotaciones y de los servicios publicos que en ella se

S\

2 WLk

[
) [

4 o U ‘5 = %

@ _? 5 Con todo ello la presente Modificacién Puntual comprende la ordenacién detallada y completa del
)

9 7Y A Sector SUB S-1, estableciendo para todo su ambito la definicién geométrica de sus espacios

B,0 ¢ T - s

3 _3 “ constitutivos publicos y privados, sus alineaciones, usos pormenorizados, asi como el resto de

Gy J 9 " P . o . .

C & < 6’" condiciones de edificacion precisas para la materializacién efectiva de su aprovechamiento.

g

‘U . . . ' ’ .

5 Los elementos de ordenacién estructural establecidos por la Modificacion serian los relativos a la

nueva clasificacion de los terrenos incluidos como suelo urbanizable en el Sector SUB S-1 delimitado,

o\

su régimen de usos, edificabilidades y aprovechamiento, asi como las condiciones de desarrolio

establecidas para el suelo urbanizable, asi como su régimen juridico y urbanistico.

A continuacién se ofrece relacion detallada de las principales caracteristicas de dicha ordenacién:

6.1.- ZONIFICACION DE USOS. SUPERFICIES

Partiendo de las necesidades bésicas que han de satisfacer las parcelas resultantes del Sector SUB 5-
1, asi como de los estandares de calidad y cohesién urbanas definidos en el articulo 74 de la LSOTEX,
se ha definido la detallada y completa ordenacién urbanistica de los terrenos incluidos en dicho

Sector, al objeto de simplificar la tramitacion posterior para el desarrollo de su ejecucion.

Como resultado final se tiene que para la implantacién de las distintas actividades propias de una
_ instalacion de servicips se podra destinar una superficie total de 11.321 m2, distribuida en dos
parcelas separadas, Qna de 10.187 m2 (90%) y otra de 1.132 m2 (10%). De resultar finalmente
aprabada la innovacién que se propone, la parcela de 10.187 m2 serd la Unica de toda el drea de
actuacién que podria ser patrimonializada por el agente urbanizador de la unidad de ejecucion UE-9

10
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definida en el Sector SUB S-1, correspondiendo el resto al municipio en concepto de participacion de

las plusvalias generadas como administracidn actuante.

Linia 08, Lt imusion e Dot € Bty
T e oAU
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Figura 3. Unidad de Ejecucidén UE-S definida en coincidencia can el Sector SUB S-1 “IS El Batan”

La ordenaci6n detallada propuesta para la el Sector SUB S-1 arroja la distribucién de superficies por

usos que se muestra en la Tabla 1.

Tabla 1. Distribucién del suelo por usos del Sector SUB S-1 “IS. E| Batan”

Usos SUPERFICIES (m2) Porcentaje (%)
EQ. DOTACIONAL PUBLICO. ESPACIOS LIBRES 2.649 m2 12,03%
EQ. DOT. PUBLICO. INFRAEST. — SERVICIOS URBANOS 3.047 m2 13,83%
TERCIARIO 11.321 m2 51,40%
SERVICIOS INFRAEST. Y TTE. VIARIO PUBLICO 5.009 m2 22,74%
SUPERFICIE TOTAL U.E. 22,026 m2 100%
91 |
U7 Ry =By
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6.2.- CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DE CALIDAD Y COHESION URBANAS

La distribucidn y zonificacién de usos propuesta para el Sector SUB S-1 cumple los estandares
minimos de calidad y cohesidn urbanas establecidos por la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del

Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (LSOTEX), en su articulo 74; y el Decreto 7/2007, de

23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento dg. adura (REPLANEX), en
su articulo 28. Diligencia - Qprobedo /

2 cle
AC‘- Secdh
¢ - Espacios Libres y Jardines:

FPo. ®* Sc svang Garrds Rocak
La reserva de suelo destinada a Zonas Verdes asciende a 2.649 m2 lo que equivale al 12,03 % de la
superficie total del Sector SUB S-1 “IS. El Batdn”, superdndose por tanto el 10 % minimo exigido.
Toda ella se ha dispuesto en una Unica parcela que se extiende por fachada principal del Sector a la
autovia, desde su contacto con la glorieta del Enlace del Batan hasta el nuevo acceso proyectado. Su
geometria y emplazamiento le permite cumplir las funciones que por su naturaleza tiene
encomendadas. Por tener una superficie mayor de 1.000 m2 y poder albergar un circulo de didmetro

30 m satisface los requisitos de jardin.

29 - Resto de equipamientos publicos. Infraestructuras — Servicios Urbanos

Para el resto de equipamientos publicos se destina una parcela de 3.047 m2, lo que representa el
13,83 % de la superficie total, muy por encima del 5% exigido por la LSOTEX y el REPLANEX. Sera el
lugar donde se podrd emplazar la estacion depuradora de aguas residuales que de servicio al
conjunto de la unidad de ejecucion. También podra alojarse en ella cualquier otra instalacién que

precise el Ayuntamiento para la prestacion de cualquier otro servicio.

2 - Servicios de Infraestructura Viario Publico. Plazas de Aparcamiento

El uso de Servicios de Infraestructura Viario Publico se corresponde con los espacios destinados a
conformar su red viaria: acceso de conexidén con la carretera Ex — 108, calzadas de rodadura,
itinerarios peatonales y aparcamientos. Como en el caso de los anteriores son espacios de
titularidad publica. Se podran utilizar también para alojar las instalaciones propias de cualquier

servicio urbano municipal.

. . " N ! = T ] s a
Con su disefio queda garantizada la accesibilidad y conectividad no solo de los distintos espacios

publicos y privados de la unidad del Sector SUB S-1, sino también de aquellas otras parcelas que, aun

12
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no formando parte de ella, en la actualidad se conectan a la carretera Ex108 a través de los terrenos
que la integran. En el Plano n? O-4 se proporciona la geometria de los distintos elementos que
conforman su red viaria. Todos ellos han sido dimensionados para facilitar |a circulacidn cémoda y

segura de los vehiculos. En su disefio se ha utilizado como vehiculo tipo el camién articulado de 18

m de longitud.

En lo que se refiere a la reserva de plazas de aparcamiento de cardcter publico se ha dado

cumplimiento a la LSOTEX y al REPLANEX, que establecen para sectores de uso terciario, anejas o no
a la red viaria, un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de techo potencialmente
edificable. De este modo se han previsto anejas a la red viaria 34 plazas publicas de aparcamiento,
de las cuales 4 son para vehiculos pesados de grandes dimensiones y 30 para vehiculos ligeros. De
estas Ultimas al menos 1 estard adaptada para usuarios con movilidad reducida, cumpliendo de ese
modo con el 2,5 % minimo exigido por la normativa de accesibilidad. Las plazas de aparcamiento
reservadas tienen unas dimensiones de 5 * 2.5m de anchura en el caso de vehiculos ligeros y
18*3.5m en el de los vehiculos pesados. Las plazas adaptadas cumplirdn la Norma T.3.1 del Decreto
8/2003, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Promocién de la

Accesibilidad en Extremadura.

Dentro de cada una de las parcelas con uso terciario se habrdn de reservar plazas de aparcamiento

de cardcter privado en funcién del uso especifico al que se destine cada una de ellas, pero en ningin

€aso en una proporcidn inferior a 1 plaza por cada 100 m2 de superficie construida.

6.3.- DEBER DE CONSERVACION

En virtud del articulo 161 de la LSOTEX se establece que en el ambito de ia UE-9 (Sector SUB S-1)
correspondera a los propietarios de las parcelas con uso terciario la completa conservacién de
dichas obras, asi como el mantenimiento de los distintos espacios dotacionales y de los servicios
publicos que en el ambito de aquella se presten. Con tal fin se deberd constituir una Entidad
Urbanistica de Conservacidn. Las obligaciones de la misma dardn comienzo en el mismo momento
en que el Ayuntamiento de Guijo de Galisteo lleve a cabo la recepcidn definitiva de las cbras de

urbanizacion.

Diligenaia Qpccdads  Poe pleny)
2o de ‘(Sueio - o\

Aa Secrtasiat,

-7 Nov 208
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6.4.- INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO

Por afectar la modificacién a terrenos clasificados como suelo no urbanizable, sin aprovechamiento

urbanistico, la propuesta que se hace induce sobre aquellos un incremento de aprovechamiento

equivalente al aprovechamiento conferido a la unidad de ejecucién.

Tabla 2. Incremento de aprovechamiento en el ambito del Sector SUB S-1 “IS. El Batan”

PARAMETRO VALORACION
Aprovechamiento actual 0
Aprovechamiento S-1 0,3084 m2c/m2s
Superficie S-1 22.026 m2
Incremento Aprovechamiento Lucrativo 6.792,6 m2c

6.5.- CESIONES GRATUITAS AL MUNICIPIO

Ly ejecucion de la unidad de ejecucion definida en el Sector SUB S-1 “IS-El Batdn” implicara,

L e e

;&uGto - 20
A&

30 de
(‘_.

Diliacacia. Aprcbade poc Elenc e®
Aa Se

gonforme a lo dispuesto en el articulo 31.2 de la LSOTEX, las siguientes entregas de terrenos al

La superficie total de los viales, quedando en ella incluidas las calzadas, los
itinerarios peatonales, los espacios previstos para el estacionamiento de vehiculos,

asi como las infraestructuras los distintos servicios urbanos.

La superficie total de los jardines que integran las zonas verdes de la unidad de

ejecucién, completamente acondicionados para el cumplimiento de su funcién.

La superficie total de las reservas de suelo programadas para el resto de dotaciones

publicas.

La superficie de suelo, libre de cargas de urbanizacién, precisa para la

materializaciéon del 10% del aprovechamiento lucrativo del sector SUB S-1, en

14
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concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por ia

actuacién urbanistica de los poderes publicos.

En el plano O-5 y en la Tabla 3 se cuantifican las cesiones gratuitas al municipio en el ambito del

Sector 5-1.
Tabla 3. Entregas gratuitas al municipio en el dmbito del Sector SUB $.1 “IS-El Batan”
uUsos SUPERFICIES (m2) Porcentaje (%)
EQ. DOTACIONAL PUBLICO. ESPACIOS LIBRES 2.649 m2 12,03%
EQ. DOT. PUBLICO. INFRAEST. — SERVICIOS URBANOS 3.047 m2 13,83%
TERCIARIO (Cesidn aprovechamiento) 1.132 m2 514 %
SERVICIOS INFRAEST. Y TTE. VIARIO PUBLICO 5.009 m2 22,74%
SUPERFICIE TOTAL CESION 11.837 m2 53,74%

6.5. NORMAS DE URBANIZACION.

habra de observar los criterios y requisitos sefialados en:

El capitulo de Condiciones de Urbanizacién de las Normas Urbanisticas Reguladoras de
las NNSSMM, articulos 104 al 116.

Las obligaciones del agente urbanizador y condiciones de urbanizacidn establecidas en el
articulo 209 bis-4 -Sector SUB S-1 “IS £/ Batdn “- de las Normas Urbanisticas Reguladoras
de las NNSSMM

Las consideraciones y condiciones realizadas por los diferentes organismos competentes
en sus respectivos informes sectoriales como consecuencia de la tramitacidon
administrativa de las presente Modificacién Puntual, asi como de los correspondientes

Programa de Ejecucidn y Proyecto de Urbanizacién

En el plano P-0.6 de “Viabilidad de Conexién con Infraestructuras Existentes” se describen las

conexiones con las que se garantizaran los distintos servicios urbanos en el Sector SUB S-1.

6.6.- DISPONIBILIDAD DE AGUA '

La estimacidn realizada para calcular la demanda de agua previsible ef'el 4mbito del Sector SUB 5-1

arroja los siguientes volumenes aproximados: -1 NOV gty
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150 |/hab.equiv. y dia * 22.026 m2sUE * 0,3084 m2c/m2sUE * 3 hab. equiv./100 m2c = 31 m3/dia
Volumen diario de agua: 31 m3/dia

Volumen anual de agua: 11.157 m3/afio

Seglin se desprende de la informacién facilitada por el Ayuntamiento de Guijo de Galisteo, la
dotacion de agua potable de que dispone en la actualidad el municipio serfa mds que suficiente para
atender con garantias la nueva demanda estimada en el Sector SUB S-1, lo que se acredita en el

expediente de la Modificacién Puntual mediante el correspondiente certificado.

7.- REGULACION NORMATIVA EN EL AMBITO DEL SECTOR SUB S-1

El régimen urbanistico de los terrenos integrados en el Sector SUB S-1 “IS-El Batan”, o lo que es lo
mismo, en la unidad de ejecucién UE-9 “IS-El Batédn” definida de manera coincidente en su ambito
espacial, queda regulado por 15 nuevos articulos que pasarian a formar parte de las Normas

Urbanisticas Reguladoras de las NNSSMM de Guijo de Galisteo.

El articulo 15bis introduciria el concepto y la delimitacion del suelo urbanizable

Los articulos 197 his-1, 197 bis-2 y 197 bis-3 darian contenido a la nueva Seccidén 62-BIS de

1] '_'_:' s ) ArBdnizable, del Titulo Il del Régimen Urbanistico del Suelo
g N AN | e articulos 35 bis-1, 35 bis-2, 35bis-3 y 35his-4 conformarian el nuevo Capitulo I-BIS, Suelo
D el WO e~
2 ‘9 "tz rbanizable, del Titulo Il del Régimen Juridico del Suelo.
V d T3
a‘ o © "é Los articulos 209 bis-1, 209 bis-2, 209 bis-3 y 209 his4 integrardn el nuevo Titulo V-BIS,
. C
o 5’0'5 o condiciones Particulares en Suelo Urbanizable, que pasaria a estar formado por dos Capitulos, el
= C ’
g o Vt’) é | de Divisién Normativa, y el il de Condiciones de las Actuaciones Urbanisticas en Suelo
A &
‘g_ o d W Urbanizable. Ef articulo 209 bis-4 contendria las condiciones especificas de desarrollo del sector
X 4
@ O 5UBS-1“S El Batan”,
. 9
g g
[
5 Se expone a continuacién el contenido textual del nuevo articulado:
% |
A

Articulo 15 bis: Suelo Urbanizable. Definicion
! )
J U
Es ¢l que queda delimitado por ¢l perimetro establecido en los correspondientes Planos de estas
Normas, y que retine las caracteristicas determinadas en el art. 10 de la vigente Ley del Suelo y

Ordenacion Territorial de Extremadura.
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CAPITULO I-BIS: Suelo Urbanizable: (del Titulo I1: Régimen Urbanistico del Suelo)

Seccion 1% Planeamiento de Desarrollo

Articulo 29 bis-1: Pianes Parciales de Ordenacion

Tienen por objeto la determinacion de la ordenacion detallada de sectores completos de suelo
urbanizable que no se hubiera establecido ya en los planes generales municipales; asi como la

modificacion de dicha ordenacion detallada cuando se hubiera ya establecido.

Deberan incluir las determinaciones establecidas en el art. 71 de la Ley del Suelo y Ordenacién

Territorial de Extremaduray en el art. 26 del Reglamento de Planeamiento.

Seccion 2% Ejecucion de Planeamienio

Articulo 29 bis-2:  Presupuestos de la ejecucion

Ll desarrollo y ejecucion urbanistica de los terrenos integrados en sectores de suelo urbanizable o
unidades de ejecucion de las presentes Normas Subsidiarias, requerirdn la aprobacion o
autorizacion previa del instrumento de planeamiento que defina su completa ordenacion detallada,

del programa de ejecucion, del proyecto de reparcelacion y del proyecto de urbanizacion.

En aquellos casos en que se pudiera aplicar el régimen de obras publicas ovdinarias no seria

preciso la aprobacion del programa de ejecucion.

Articulo 29 bis-3:  Programas de ejecucion
Los programas de ejecucion organizarda la actividad wrbanizadora en el ambito de una o varias
unidades de ejecucion completas, conforme a los objetivos, determinaciones, contenido
documental y procedimiento establecidos en los articulos 118 y siguientes de la Ley del Suelo y

Ordenacion Territorial de Extremadura.

MSQQ cia, . Aprobado por
30 de o f7
Ao, Scoectos\f
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CAPITULO I-BIS: Suelo Urbanizable: (del Titulo I1I: Régimen Juridico del Suelo)

Articulo 35 bis-1: ~ Derechos y deberes de los propietarios

El contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo urbanizable, tanto en lo relativo
a los derechos como a los deberes de sus propietarios, es el definido en los articulos 13y 14 de la

Ley del Suelo y Ordenacion Terrvitorial de Extremadura.

Articuio 35 bis-2:  Suelo urbanizable sin programa de ejecucion aprobado

0 varias unidades de ejecucion habilita la actividad urbanizadora en aquel programada, en los
G1érminos y condiciones establecidos en los apartados 1y 4 del articulo 31 de la Ley del Suelo y
b

2 L. i .
d Ordenacidn Territorial de Extremadura.

Foo. D& S

«dl Articulo 35 bis-4: Entregas de terrenos a la Administracion
9
‘ZJ Las entregas de terrenos a la Administracion comprenden la superficie total de los viales, de los

suelos destinados a parques y jardines publicos, a equipamientos deportivos, culturales y docentes
puiblicos, asi como los que resulten precisos para la instalacion y el funcionamiento de los

restantes servicios publicos previstos.

Asimismo incluyen la superficie libre de cargas de urbanizacion precisa para materializar el diez
por ciento del aprovechamiento del sector correspondiente. Esta entrega podrad sustituirse por el
abono en metdlico de su valor, en los términos y supuestos establecidos en el apartado 3 del art.

31 de la Ley del Suelo y Ovdenacion Territorial de Extremadura.
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Seccion 6“-BIS. Ordenanzas Particulares de la Zona VII: Terciario

Articulo 197 bis-1:  Definicion y delimitacion

Se concibe esta Zona de Ordenanza Particular para dotar de adecuadas aptitudes urbanisticas a
aquellas zonas del municipio que presenten una clara especializacion para las actividades
relacionadas con el comercio o el turismo, el alojamiento temporal, la restauracion o las
estaciones de suministro de carburantes. Cuenta con esta zona de ordenanza la Unidad de
Ejecucion UE-9 “IS- El Batdn”, integrada en el Sector de Suelo Urbanizable SUB S-1"1S-El

’

Baidan”.

Las zonas acogidas a esta ordenanza deberdn desarrollarse atendiendo los requisitos y las

condiciones de usos pormenorizados y de edificacion establecidas en esta Ordenanza Particular.

Articulo 197 bis-2: Condiciones de Usos Pormenorizados

1.- Uso Global: Terciario

2.- Usos Pormenorizados permitidos:

2.1.- Usos Caracteristicos.

Terciario: Categoria A:  Comercio

Categoria B:  Hosteleria y Turismo

2.2.- Usos Complementarios o Compatibles:
Industrial: Categoria D:  Garajes-aparcamientos
Talleres de automovil
Estaciones de servicio
Terciario: Resto de Categorias
Residencial:  Vinculada e integrada en edificacidn con uso terciario
Equipamiento dotacional
Servicios Infraestructuras y Transportes
Espacios libres

3.- Usos Prohibidos:

Agricola
Residencial:  En situaciones distintas a la referida como uso compatible

Industrial: Resto de categorias.
& 7 ROy 08
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Articulo 197 bis-3: Condiciones de Edificacion

1.- Parcelacion:

Parcelas nuevas: Se consideran edificables las parcelas nuevas que reunan las siguientes

caracteristicas minimas.

Fachada: 15m
Fondo: 25m
Parcela minima: 600 m2

Parcelas preexistentes: Se estard a lo dispuesto en el articulo 117 de estas Normas.

2.- Tipologias Edificatorias:

Edificacion Abierta (E. AB.) y Edificacion Aislada (E.A.)

-
d
2
v = 3.- jmplantacion
-~
e~
Ll
Q‘)_) / La edificacion podrad ocupar el 60 % de la superficie de la parcela
o [
:Qo fllineacion, retranqueos y separacion a linderos: Se establece una separacion minima a
0 ; . i ) ]
I 3 inderos de 2 metros en los casos donde la tipologia elegida lo permita. En el caso de
< 2 Edificacion Aislada podrd obviarse el retranqueo de la edificacion a la fachada principal
o
d gp < cuando por causas justificadas el Ayuntamiento lo autorice expresamente.
Ig m 9
U J &<
V) p Profundidad edificable: Se podrd edificar en todo el fondo de la parcela siempre que se
= Q
5 3 cumplan el resto de condiciones de posicion y volumen, y siempre que no se supere la linea
limite de edificacion establecida en los Planos de Ordenacion en aplicacion de la Ley
7/1995, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura.
4.- Volumen:

Numero de Plantas Mdximo: Se establece un niimero mdximo de 2 plantas para los usos

pormenorizados correspondientes al uso Terciario y Equipamiento Publico, y de 1 planta

* para los de Industria.

En las instalaciones de uso industrial se permite con cardcter general la construccion de

entreplantas.. Asi mismo cuando en razon del tipo de actividad a desarrollar o de la
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tipologia de su correspondiente instalacion, se justifique la necesidad de una segunda

planta, ésta podra autorizarse expresamente por el Ayuntamiento.

Altyra mdxima: Conforme a los articulos 52 y 123 de las presentes normas se establecen

ya) < exceplo los industriales que serd de 7,50m. En todos los casos la altura tope a

= 9 cumbrera serd de 12m.
o .

Edificabilidad Mdxima sobre Parcela: La edificabilidad mdxima sobre parcela serd la

resultante de los pardmetros de ocupacion, fondo edificable y nimero de plantas ya dados,

sin sobrepasar en ningiin caso el siguiente valor:

Edificabilidad Mdxima (para todos los usos) = 0,60 m2/m2

5.- Aparcamientos Privados:

En el interior de cada parcela deberdn reservarse plazas de aparcamiento privado en funcion del
tipo de actividad que se vaya a desemperiar y al margen de las plazas de aparcamiento de cardcter
publico que resulten precisas segiin las determinaciones de la LSOTEX y el articulo 115 de estas

Normas.

La reserva de plazas de aparcamiento privado se vealizard con una proporcion minima de 1 plaza

por cada 100 m2 construidos de edificacion.

6.- Depuracion de los Vertidos:

Aquellas actividades o industrias cuyas aguas residuales o vertidos no tuvieran una naturaleza
asimilable a urbanas, deberdn incorporar un sistema autonomo de depuracion que les confiera el
tratamiento previo que sea necesario al objeto de no perjudicar la salud de las personas, ni las
caracteristicas medioambientales del medio receptor, ni los sistemas colectivos de saneamiento y

depuracion.

L TNV IB
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TITULO V BIS CONDICONES PARTICULARES EN SUELO

URBANIZABLE

L

CAPITULO I: Divisién normativa

Articulo 209 bis -1:  Delimitacion

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos comprendidos en el interior de las lineas cerradas de
delimitacion del suelo urbanizable grafiadas en los planos de ordenacion de las Normas

Subsidiarias.

Avrticuio 209 bis -2: Zonificacion

g
6 \ s planos de ordenacion se delimitan las zonas que integran cada sector de suelo urbanizable.
e
cd Y
o d g s Articulo 209 bis -3: Estindares de calidad y cohesion urbanas
°-97 g
A
’45 (5‘{/) La ordenacicn urbanistica de los terrenos incluidos en sectores de suelo urbanizable asumird los
d »n
__g < 4 Siguientes estdndares:
Co d )
QX .
d é e [En sectores de uso residencial o terciario, la edificabilidad no podrd superar el valor de 0,70
I
g m2/m?2.
“ e [En sectores de uso residencial, reserva de suelo para dotaciones publicas, excluido el viario,
£
5 , de 20 metros cuadrados por cada 100m de techo, destinando a zonas verdes un minimo de 10

metros cuadrados por cada 100 de techo potencialmente edificable.

o Ln sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotacional, excluido el viario,
serd como minimo el 15% de la superficie total ordenada, destindndose dos terceras partes de
dicha reserva a zonas verdes.

o Prevision minima de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion para cualquier
uso, de las que, al menos, el 50% tendrdn cardcter publico, debiéndose emplazar para ello

« - .Sobreel vialrl'o publico.

. En sectores de sttelo de uso residencial se destinard a la construccion de viviendas, sujetas a
. |
. cualquiera de 'los regimenes de proteccion puiblica existentes en cada momento, la superficie de

Vsidlo precisa para materializar el 30% del total de la edificabilidad residencial.
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CAPITULO II: Condiciones de las actuaciones urbanisticas en suelo

urbanizable

Avrticulo 209 bis -4: Sector SUB S-1 “IS El Batin”

1.- Definicion:

Sector de suelo urbanizable ubicado en terrenos de propiedad privada, incluido en la “Zona de
Ordenanza VII: Terciario”. Para su ejecucion en una sola fase todos los terrenos que lo integran
queclan incluidos en una sola Unidad de Ejecucion, la UE-9 “IS El Batdn”. Su delimitacion
incorpora ordenacion detallada con definicion de alineaciones, usos pormenorizados, condiciones

de edificacion, etc.

2.- Situacion y superficie:

Area de 22.026 m2 integrada por las parcelas catastrales 5088 y 5089 del Poligono 5 del término
municipal de Guijo de Galisteo. Situada a unos 500m al norte del niicleo urbano de El Batdn, en la
margen izquierda de la autovia EXAI 'y de la carretera Ex108. Se delimita en los planos de

ordenacion 2.2 bis y 3.2 bis de las Normas Subsidiarias.

3.- Objetivo:

Tiene como finalidad dotar al municipio de un drea con clasificacion y calificacion urbanisticas
apropiadas para la implantacion de una instalacion de servicios en la EX — Al, en la que
satisfacer las necesidades propias de su trdfico de vehiculos de forma segura y comoda.

Dilicenca 6‘6(05&(&0 P(r Peeng e

4.- Sistema de Gestion:

Compensacion

3.- Condiciones de Edificacion y Usos:

En todo su ambito seran de aplicacion las Ordenanzas Particulares de la Zona VII: Terciario
Uso Global: Terciario

Usos Pormenorizados caracteristicos:

Terciario: Categoria A:  Comercio

Categoria B:  Hosteleria y Turismo -7 NOV 7018
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Usos Pormenorizados compatibles:

Industrial: Categoria D:  Garajes-aparcamientos
Talleres de automovil
Estaciones de servicio
Terciario: Resto de Categorias
Residencial: Vinculada e integrada en edificacion de uso terciario
Equipamiento dotacional
Servicios Infraestructuras y Transportes

Espacios libres

Usos Prohibidos:

Agricola
Residencial: En situaciones distintas a la referida como uso compatible

Industrial:  Resto de categorias.

6.- Ordenacion detallada, superficies por usos:

El Sector SUB S-1 se planifica con la ordenacion completa y detallada de todo su dmbito, tanto en
lo que se refiere a su desarrollo en una sola fase, como a la distribucion y definicion geométrica de
sus distintos espacios publicos y privados, reflejada en los correspondientes Planos de
Ordenacion; y a las condiciones de urbanizacion y a los usos y condiciones de edificacion que son

de aplicacion en cada una de sus manzanas y/o parcelas constitutivas.

La distribucion de superficies segtin los usos previstos responde a la siguiente estructura:

UsoS SUPERFICIE (m2)
Espacios Libres 2.649
Equipamiento Publico. Infraestructuras.— S. Urbanos 3.047
Servicios de Infraestructuras. Viales 5.009
Terciario 11.321
Superficie TOTAL Sector SUB S-1 (UE-9) 22.026
7.- Aprovechamientos:

Aprovechamiento S-1: 0,3084 m2¢/m2s

Aprovechamiento Lucrativo: 6.792,6 m2c

Ecizﬁcabilidad mdxima de Parcela 0,60 m2c/m2s
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8.- Cesiones gratuitas al municipio:

USOS SUPERFICIE (m2)
Espacios Libres 2.649
Equipamiento Publico. Infraestructuras— S. Urbanos 3.047
Servicios de Infraestructuras. Viales 5.009
Terciario libre de cargas (*) 1.132
Superficie TOTAL 11.837

(*) Cesion del 10 % del aprovechamiento lucrativo libre de cargas en concepto de participacion del

bi\isgf__‘\gx_& . e@«;gbc:_c\t) o plenc e\

municipio en las plusvalias generadas.

9.- Entidad Urbanistica de Conservacion:

correrd a cargo obligatoriamente de los propietarios de las parcelas con aprovechamiento

lucrativo que, con tal finalidad, se constituirdn en entidad urbanistica de conservacion.

Conforme al articulo 161 de la LSOTEX el deber previsto en el pdrrafo anterior comenzard desde

el momento de la recepcion de las obras por parte del Ayuntamiento de Guijo de Galisteo.

10.-Otras obligaciones del Agente Urbanizador

- La conexion exterior de los distintos servicios urbanisticos con las redes generales del
municipio.

- El acondicionamiento y sefializacion del acceso a la carretera EX — 108 conforme a las
directrices de la Direccion General de Infraestructuras de la Junta de Extremadura.

- La instalacion en la parcela de equipamiento dotacional publica de los equipos de
depuracion de aguas residuales que resulten precisos conforme a la linea y condiciones de
tratamiento que se establezcan en la autorizacion de vertidos que deberd recabar de la
Confederacion Hidrogrdfica del Tajo.

- La adopcion de las medidas sefialadas en el Informe Ambiental Estratégico, Resolucion de
26 de abril de 2016 de la Direccion General de Medio Ambiente, para la integracion

ambiental de la modificacion, especialmente las referidas a:

o Contaminacion por ruidos y emisiones a la atmosfera

o Gestidn de residuos ' - NOV 1018
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o Vertidos y contaminacion de las aguas

o Contaminacién luminica, mediante uso de LEDs o luminarias de sodio
de baja presion, dirigidas al suelo y de potencia estricta.

o Utilizacion de especies autéctonas en las plantaciones de jardines y
viales. Prohibicion de uso de especies invasoras.

o Protocolo de actuacion frente a la eventual aparicion de restos

arqueoldgicos.

- La adopcion de cuantas otras condiciones, medidas correctoras y/o precauciones que

se deriven del resto de informes sectoriales que se emitan durante la tramitacion de la

Modificacion Puntual n°4 de las NNSSMM de Guijo de Galisteo.

11.-Condiciones de urbanizacion.

Las que se deriven del Capitulo Il “Condiciones de Urbanizacion” del Titulo IV de las Normas
Urbanisticas Reguladoras de las NNSSMM. Asi mismo se incorporardn aquellos criterios técnicos
y partidas de obra que resullen precisas para el cumplimiento de las condiciones establecidas en el
conjunto de informes sectoriales evacuados durante la tramitacion de la Modificacion Puntual N°
4 de las NNSSMM, asi como de los correspondientes Programa de Ejecucion y Proyecto de

Urbanizacion.

8.- OTROS CAMBIOS NORMATIVOS INDUCIDOS POR LA MODIFICACION

Al margen de los nuevos articulos que se acaban de relacionar resulta necesario introducir algunos
matices en tres articulos de las Normas Urbanisticas Reguladoras de las NNSSMM de Guijo de
Galisteo, concretamente en los articulos 14 “Tipos vy categorias de suelo”, art. 143 “Limitaciones

Generales de Uso” y art. 173 “Zonificacidn”.

Se exponen a continuacidn para cada uno de ellos su texto vigente y el modificado:

Articulo 14: Tipos y categorias de suelo - TEXTO VIGENTE -

De acuerdo con lo establecido en el Art. 9 y sucesivos de la Ley del Suelo y en el Art. 91.a del
Reglamento de Planeamiento, se clasifica el territorio del término municipal en: Suelo Urbano,

Suelo Urbanizable y Syelo No Urbanizable.
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Articulo 14: Tipos y categorias de suelo - TEXTO MODIFICADO -

De acuerdo con lo establecido en el Art. § de la Ley del Suelo y en el Art. 2 del Reglamento de
Planeamiento, se clasifica el territorio del término municipal en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y

Suelo No Urbanizable.

Articulo 143. Limitaciones Generales de Uso (Apartado primero) - TEXTO VIGENTE -
1.- Queda prohibido taxativamente el uso terciario en mds del 50% de la superficie construida en

cada edificio, salvo en edificaciones de una planta sin limitacién de superficie y de dos plantas

siempre que la ocupacion en planta baja sea inferior a 100 m2.

Articulo 143. Limitaciones Generales de Uso (Apartado primero) - TEXTO MODIFICADO -

1.- En todas las zonas de ordenanza distintas de la Zona de Ordenanza VII Terciario, queda
prohibido taxativamente el uso terciario en mds del 50% de la superficie construida en cada
edificio, salvo en edificaciones de una planta sin limitacién de superficie y de dos plantas

siempre que la ocupacion en planta baja sea inferior a 100 m2.

Articulo 173. Zonificacion -TEXTO VIGENTE-

El suelo urbano, en el momento de aprobacion de las presentes Normas Subsidiarias, comprenden

las siguientes zonas, que se delimitan en el correspondiente Plano del Proyecto:

e Zona I. Residencial Casco Urbano. Villa de Guijo

e Zona II. Residencial Casco Urbano de Pedanias (El Batdn y Valrio)
®  Zona Il Residencial Areas de Expansién ( El Batdn y Valrio)

e Zona lV. Industrial (El Batdn)

e Zona V. Equipamiento Dotacional

e Zona VI Espacios Libres
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Articulo 173. Zonificacion -TEXTO MODIFICADO-

El suelo urbano, en el momento de aprobacién de las presentes Normas Subsidiarias, comprenden

las siguientes zonas, que se delimitan en el correspondiente Plano del Proyecto:

Dillee > e
A‘“)e_n_c_.gc_:s: - Bptcbede Zona I Residencial Casco Urbano. Villa de Guijo
Per plenc e\ Sode

ANClo 2018

e Zona II. Residencial Casco Urbano de Pedanias (El Batdn y Valrio)
Zona III. Residencial Areas de Expansién ( El Batén y Valrio)

Zona IV. Industrial (El Batdn)

Zona V. Equipamiento Dotacional

Zona VI Espacios Libres

nueva zona, la “Zona VIILTerciario”, delimitada como el resto en el correspondiente Plano del

Proyecto.

9.- ALCANCE DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La aprobacion de la presente modificacién supondria:

- La clasificacién como Suelo Urbanizable de 22.024 m2 de terrenos que en la actualidad
se encuentran clasificados como Suelo No Urbanizable Ordinario. Dichos terrenos
pasarian a integrar el nuevo Sector SUB 5-1 “IS-E| Batan”.

La creacion del Capitulo I-BIS del Titulo 1| para la regulacion det Régimen Urbanistico del
Suelo Urbanizable.
La creacion del Capitulo I-BiS del Titulo ili para la regulacién del Régimen Juridico del
Suelo Urbanizable.

- La creacion de una nueva Zona de Ordenanza, la Zona VII: Terciario.

- La creacion del Titulo V-BIS, para ia regulacién de las Condiciones Particulares del Suelo
Urbanizable.

- La ordenacién completa y detallada de todo el &mbito del sector SUB S-1 “IS-El Batan”.
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10.- DOCUMENTOS DE LAS NNSSMM QUE SE MODIFICAN

A los efectos del articulo 80.5 de la LSOTEX se relacionan a continuacién los documentos del

planeamiento vigente que resultarfan afectados por la aprobacién de la presente Modificacidn

Puntual: _‘
Diligencia. Apiobade pec pleno

wlio -~ 201

A.- Normas Urbanfsticas Reguladoras -
e Se modifican los articulos:
o Art. 14.- Tipos y categorias de suelo
5o : ™o-
o Art. 143.- Limitaciones generales de uso

o Art, 173.- Zonificacién
® Seincorpora un nuevo articulo 15 bis de Definicién del Suelo Urbanizable

» Se incorpora el nuevo Capitulo I-BIS del Titulo I, de Regulacion del Régimen
Urbanistico del Suelo Urbanizable, con tres nuevos articulos:
o Art. 29 bis-1.- Planes Parciales de Ordenacion
o Art. 29 bis-2.- Presupuestos de la Ejecucién

o Art. 29 bis-3.- Programas de Ejecucién

e Se incorpora el nuevo Capitulo I-BIS del Titulo lll, de Regulacidn del Régimen Juridico
del Suelo Urbanizable, con cuatro nuevos articulos:
o Art. 35 bis-1.- Derechos y deberes de los propietarios
o Art. 35 bis-2.- Suelo urbanizable sin programa de ejecucidn aprobado
o Art. 35 bis-3.- Suelo urbanizable con programa de ejecucion aprobado

o Art. 35 bis-4.- Entregas de terrenos a la Administracion

e Se incorpora la nueva Seccion 62-BIS de Ordenanzas Particulares de la Zona ViI:

Terciario, con tres nuevos articulos:
o Art. 197 bis-1.- Definicién y delimitacidn
o Art. 197 bis-2.- Condiciones de usos pormenorizadds
o Art. 197 bis-3.- Condiciones de edificacién
e Se incorpora el nuevo Titulo V-BIS, para la Regulacion def/as Condiciones Particulares

del Suelo Urbanizable, con cuatro nuevos articulos:

S7NOV 08,
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Por plene @ Rade o  Art. 209 bis-1.- Delimitacién

Ao i

o Art. 209 bis-2.- Zonificacion

o Art. 209 bis-3.- Estédndares de calidad y cohesidn urbanas
o Art. 209 bis-4.- Sector SUB S-1 “IS-El Batan”

8 Rucne
Ordenacién

e Se modifican un plano de ordenacién:

o Plano 1.2 “Término municipal. Calificacién del suelo”, escala 1/10.000.

e Seincorporan dos nuevos planos de ordenacién:
o Plano 2.2 bis “Zonas Normativas. Ordenanzas”. Sector SUB S-1 “IS E Batan”.
Escala 1/1.000
o Plano 3.2 bis “Desarrolio del planeamiento en el casco. Alineaciones oficiales”.

Sector SUB S-1 “IS-El Batdn”. Escala 1/1000
11.- INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA TERRITORIAL

La integracion territorial de la nueva drea ordenada no ha de ser examinada en relacién con las
distintas dreas urbanas de Guijo de Galisteo, a escala municipal, sino que ha de ser analizada
respecto del area territorial de influencia de la autovia autondmica EX — Al, que es sin duda una de
las iniciativas mdas ambiciosas que se han acometido en materia de movilidad. Como se ha explicado
anteriormente se trata de una infraestructura que fue concebida no sélo para mejorar la
accesibilidad territorial de las comarcas del norte de la provincia de Céceres, sino con la finalidad
Ultima de que algln dia formara parte del corredor peninsular mas competitivo para el transporte

terrestre por carretera entre Madrid y los principales puertos y centros de consumo de Portugal.

No puede olvidarse por tanto que el objetivo de esta modificacion puntual no es otro que la
habilitacién de una zona con aptitudes urbanisticas suficientes para la implantacién de una
instalacion de servicios en la autovia autonémica EX - Al, en la que se desarrollen una serie de
actividades que en su conjunto sirvan para prestar los servicios complementarios que la normativa
estatal en materia de carreteras declara necesarios para garantizar seguridad y comodidad a los

usuarios de la carretera, asi como para procurar el buen funcionamiento de la circulacién vial.
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Se trata por tanto de una nueva dotacién que se ubica, como no puede ser de otro modo, en un
término municipal concreto pero cuya vocacion de servicio responde a un dmbito territorial que

supera la escala comarcal y regional.

Resulta oportuno volver a citar ahora el articulo 26.1 de la Ley 37/1995, de 29 de septiembre, de
Carreteras, cuando insta a las administraciones competentes a “facilitar la instalacion de dreas de
servicios para la comodidad del usuario y el buen funcionamiento de la circulacién vial”;
definiéndolas en su articulo 26.2 como ‘“zonas colindantes con las carreteras, disefiadas
expresamente para albergar instalaciones y servicios destinados a la cobertura de las necesidades de
la circulacién, pudiendo incluir estaciones de suministro de carburantes, hoteles, restaurantes,
talleres de reparacion y otros servicios andlogos destinados a facilitar sequridad y comodidad de los

usuarios de las carreteras”.

Asi mismo conviene recordar que el Ministerio de Fomento en su Orden Circular 320/94-C y E sobre
Areas de Servicio manifiesta que “las carreteras constituyen el soporte de un verdadero servicio
publico viario,...., con tres objetivos cldsicos por los que debe velar cualquier administracién de
carreteras: seguridad, comodidad y fluidez de la circulacion”. En el mismo texto define a las Areas de
Servicio como “elementos funcionales de la carretera, que forman parte del dominio publico viario y
que constituyen la infraestructura o soporte de un servicio publico que tiene como fin primordial

procurar la comodidad del usuario y el buen funcionamiento de la circulacién”. Q "“‘ff_‘} Bes oedo ~y

Ciael, 3ade <ulio
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12.- CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

EDO - D% ;i&‘xf\o 6(;,,__':'.(% Rucee
Una vez expuestos todos aspectos relativos a la modificacién puntual n24 de [4 ‘_-—'N__N$S*M M e

de Galisteo corresponde ahora incidir de manera especifica en la conveniencia de st-plaat iento
en base a la incidencia positiva que pudiera tener sobre el bienestar de la poblacién, asi como desde
la optica del cumplimiento de los fines y principios de la funcidn puablica del urbanismo y de los
estdndares minimos de calidad y cohesién urbanas. Con tal fin se destacan los siguientes efectos de

la modificacidén puntual que se propone:

19.- Su propdsito de posibilitar la implantacion de una instalacién de servicios en la EX ~ Al tendria,
seglin se desprende de la normativa en materia de carreteras, un caracter complementario al
servicio publico prestado por dicha infraestructura viaria, por cuanto se contribuye a facilitar
“seguridad y comodidad a los usuarios de la carretera” y a procurar “el buen funcionamiento de la

circulacion vial”.

- 7 N0V 2018
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Con ella se mejora por tanto la funcionalidad y la eficacia de las infraestructuras y los servicios

estructurales que ya existen; lo que argumenta su adecuado encaje en la estructura territorial.
2.- Da cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica como funcién publica por cuanto:

- Subordina los usos del suelo al interés general, sustanciado en este caso en la mejora del
servicio publico que presta la autovia EX — Al.
- No plantea agravios en el reparto de beneficios con otras dreas similares

- Garantiza la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas

39.- Respeta los estdndares minimos de calidad y cohesion urbanas. El aumento del
aprovechamiento lucrativo que provoca no implica reduccion alguna en la proporcién y calidad de

las dotaciones publicas del municipio.

Asi mismo conviene sefialar que esta modificacion puntual no plantea una diferente zonificacién o
uso urbanistico de ninguna zona verde, ni implica la regularizacién de ninguna actuacion urbanistica

disconforme con la ordenacidn vigente.

Finalmente procede aclarar que el incremento de la superficie ordenada que propone la
modificacién, sumada a la de todas las modificaciones de planeamiento anteriores, no implica un
aumento de la superficie del suelo urbanizado superior al 30% de lo ya previsto en las NNSSMM.
Véase que sélo el suelo clasificado como urbano en El Batan (uno de los tres nicleos urbanos de
Guijo de Galisteo), tanto consolidado como no consolidado, alcanzan una extensién de unas 47 ha,

frente a las 2,2 ha de la nueva UE-9.

13.- DOCUMENTOS QUE INTEGRAN LA MODIFICACION PUNTUAL

Consta la presente modificacién puntual de los siguientes documentos:

D\“SC‘I‘\C(CL‘ 6(0(‘050(‘{0 por P\w
A.- MEMORIA JUSTIFICATIVA e\ 3o de KQ\( T

Aa. Sccceta
B.- ANEJOS

B.1.- Informacién Catastral
- ! \TDO- (A SQ

B.2.- Antecedentes Administrativos
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PLANOS DE INFORMACION

P.l-1.- Informacion Catastral

‘%q\%,&o G;é_t‘ ;f\? [ RUQ’\O

P.1-2.- Cartografia. Datos Topogréficos E OO D™ Sa 3
Y
P.-3.- Planeamiento Vigente. Clasificacion del Suelo (entorno de

P.1-4.- Integracion de la Nueva Ordenacion en la Estructura Territorial

PLANOS DE ORDENACION

P. O -1.- Planeamiento Modificado. Clasificacién del Suelo (entorno de El Batén)

P. O -2.- P. Modificado. Delimitacion del Sector SUB S-1. Zonificacién de Usos. Alineaciones
P. O -3.- P. Madificado. Zonas Normativas. Ordenanzas

P. O -4.- P. Modificado. Cumplimiento de Estédndares. Distancia a la carretera

P. O-5.- P. Modificado. Entregas de terrenos al Municipio

P. 0-6.- P, Modificado. Viabilidad de Conexiones con las Infraestructuras Existentes

14.- ENCUADRE LEGAL

La presente Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales serd de aplicacion

obligatoria una vez se lleve a efecto la publicacién en el Diario Oficial de Extremadura de su

Aprobacidn Definitiva por parte de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de

Extremadura.

En Céceresa 23 de julio de 2018

EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS
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