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4. MEMORIA JUSTIFICATIVA

41. RECLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANO Y
RECALIFICACION DE SUELO URBANO A SUELO URBANO DOTACIONAL.

Fn el oficio de solicitud de redaccion puntual del Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, el
ayuntamiento de Santiago del Campo, manifiesta que tiene proyectado la ampliacion de los
Pisos Tutelados del municipio, por lo que necesita terrenos con clasificacion y calificacion
adecuada para construir en ellos la citada ampliacién. En el mismo oficio se sefiala como zona
idonea para la ampliacion de los Pisos Tutelados es la misma parcela en la que ya se ubican
los Pisos Tutelados actuales, parcela que tiene parte de los terrenos clasificados como Suelo
Urbano y parte como Suelo No Urbanizable.

El municipio de Santiago del Campo se regula urbanisticamente por un Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano, como ya se ha citado, dicho proyecto Gnicamente establece los
terrenos pertenecientes al suelo urbano y las condiciones de edificacion de éstos.

El P.D.S.U. inicia su tramitacion en el afio 1985 y se aprueba definitivamente en 1986. Dicho
documento con una antigiiedad de mas de 25 arios no se ha modificado desde su aprobacion
definitiva, lo que demuestra la poca actividad urbanistica del municipio.

imagenes aéreas del municipio. Vuelos datados en 1957 y en 2012.

En las imagenes anteriores se ha marcado las actuaciones mas notables realizadas a lo largo
de los afos en el municipio, la Piscina Municipal, la Pista Polideportiva, una Nave Polivalente y
los Pisos Tutelados, siendo todas ellas equipamientos publicos de titularidad municipal. Por lo
que se demanda una Ordenanza especifica para los Usos Dotacionales, uno de los objetos de

la presente modificacion.
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Imagenes aéreas la zona o y 2012.

Por otro lado, la construccion de los Pisos tutelados se inicio entorno al afio 2002 en la parte de
Suelo Urbano de la parcela objeto de modificacién, las obras se prolongaron hasta el afio 2007,
ano en que comenzo a funcionar la instalacion. Posteriormente, ya en el afio 2009 se realizé
una ampliacion de los Pisos Tutelados incorporando dos nuevas habitaciones dobles a las seis
ya existentes, esta ampliacion ocupa parte de los terrenos de la parcela que quedan fuera de la
delimitacion de suelo urbano.

Ante la demanda existente en el municipio, el ayuntamiento proyecta volver a ampliar los Pisos
Tutelados, construyendo un modulo nuevo de habitaciones en el mismo edificio, pero si la
anterior ampliacién ya ocupaba parte de terrenos fuera de la delimitacion de suelo urbano, la
nueva ampliacion se situaria en su totalidad fuera de dichos limites. Razén por la que se
pretende su reclasificacion a Suelo Urbano.
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El ayuntamiento no se plantea buscar otra ubicacién de la instalacion por varias razones:

1- La figura de planeamiento existente no califica suelos dotacionales.
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El ayuntamiento no dispone de otros terrenos cuyas dimensiones y caracteristicas
permitan la implantacion de la actividad geriatrica.

El ayuntamiento no dispone de capacidad presupuestaria suficiente para construir un
nuevo centro geriatrico, inicamente puede plantearse la ampliacion del existente.

4.2. MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA ANTERIOR.

4.2.1. Inclusién del Titulo IV-Bis “Condiciones particulares de edificacién. Zonas de Uso
Dotacional”.

El P.D.S.U. establecen para la zona objeto de modificacion las siguientes determinaciones:

1-

Respecto a los usos:

“ _TITULO Iil.- CONDICIONES DE USO E HIGIENICAS.

3.1.- A los efectos de las presentes Ordenanzas se consideran los siguientes usos:
h Sanitario.

j- Asistencial.

3.2- Las situaciones permitidas para los usos espectaculos publicos, deportivos, de
garajes y almacenes, o industrial, con tanto en plantas bajas de edificaciones como en
edificios totalmente destinados a cada servicio.

3.3.- Los restantes usos no especificados en el articulo anterior podran ser permitidos
en plantas altas de edificacion; cuando se trate del uso comercial, dichas plantas
deberan ir unidas necesariamente a la planta baja.

3.4.- No se permiten los usos de vivienda, ni de oficinas ptblicas o privadas en plantas
de sotano o semisotano; los restantes usos podran ser permitidos en esta situacion
cuando vayan unidos al uso de la planta baja correspondiente o como anexo a la
misma.

"

Respecto a las condiciones particulares de edificacion:

“ TITULO IV.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION PARA EL
AREA TOTALMENTE CONSOLIDADA.

4.1- Se considerara area totalmente consolidada a efectos de estas Ordenanzas
aquella que figure delimitada en el “Plano de Delimitacion correspondiente” de este
proyecto. Dentro de estas areas se sefialan, cuando existen, las construcciones
calificadas “de Conservacion predominante” para las cuales rige el articulo 4.12.,
ademéas de los de caracler general del area. En cualquier caso, para construcciones de
mas de 100 afios regira la vigente legislacion sobre Patrimonio Historico-Artistico, en
cuanto se refiere a valores de este caracter que pudieran contener.

4.7. Alineaciones y alturas de la edificacion.

a.- No se autorizaré la modificacion de las alineaciones exteriores ni interiores
existentes, salvo que estén reflejadas en el plano correspondiente.

b.- No se permitiran otros aumentos de altura de la edificacién cuya renovacion o
reforma se autorice, que los que corresponden a construcciones que tengan
una diferencia de altura apreciable y, en todo caso, inferior a dos metros
respecto a la de las colindantes o a la media general de la calle. La edificacion

10
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no podra sobrepasar de dos plantas, incluida la baja, con caracter general,
quedando fuera de ordenacién cualquier edificacion que sobrepase esta altura.

c.- En todo caso, cuando se autoricen estos aumentos o si la construccion es de
nueva planta, debera respetarse la uniformidad o los ritmos de variabilidad de
los niveles de las distintas plantas que existan en el espacio publico en que
esté situada, la edificacion, sin pasar nueva de las dos plantas.

4.8.- Integracion en el entorno.

a.- En los proyectos correspondientes a obras de nueva planta, y en general a los
que supongan reforma o renovacion de edificios existentes, se consideraran las
soluciones externas como integrantes de los ambitos piblicos en los que se
encuentran, a los que deberan integrarse con la debida subordinacion y no
como soluciones de exclusivo planteamiento particular.

h.- No se consideraran admisibles, proyectos que no justifiquen de forma clara sus
soluciones de composicién y empleo de los materiales en funcién del paisaje
libre o edificado en que estan situados o van a situarse, justificacion que se
considerara parte fundamental de la documentacion grafica.

c.- A los efectos de este articulo se tendran presentes las tipologias edificatorias
existentes desde un anélisis de la composicioén volumétrica de conjunto, rifmos
de relacién hueco-macizo, tipologia y proporcion de huecos y de elementos
superpuestos a las fachadas (aleros, balcones, etc.), formas, pendientes y
materiales exteriores de las cubiertas, efc.

4.9.- Composicion de fachada y materiales.

a.- En las aperturas de huecos de fachadas exteriores, las soluciones que se
proyecten seran respetuosas con los aparejos y clases de materiales
existentes.

b.- Pueden admitirse vuelos sobre los paramentos de fachada de los espacios
publicos y- privados, siempre que existan en los ambitos propios y que la
composicion y ritmo general que tienen ellos lo aconsejara.

En este caso las soluciones que se proyecten responderan al concepto basico
de las muestras tradiciones que existan en los ambitos publicos y privados del
entorno proximo.

c.- Se prestard una especial atencion al color y textura de los materiales de
fachadas como factores basicos de una integracion ambiental adecuada en los
paisajes libres y en los edificados. Las soluciones que se proyecten en este
aspeclo se especificaran con detalle y se justificaran en la documentacion del
proyecto relacionandolas con los émbitos a que afecte visualmente la obra
proyectada.

4.10.- Cubiertas.

a.- El material exterior de las cubiertas sera preferentemente de teja curva, tanto
en las obras de nueva planta como en las renovaciones y  retejados
procurandose el reempleo de material antiguo.

b.- Podran autorizarse pequefias claraboyas para iluminacion del espacio bajo
cubierta.

c.- No se permitird la construccion de aticos retranqueados, ni otro uso en los
espacios bajo cubierta que el de almacén de productos agricolas.

Asi, aunque los Pisos Tutelados pueden considerarse como uso bien Asistencial, bien
Sanitario, no existe una Ordenanza expresa para su regulacion. Por lo que, se propone la
inclusion del Titulo 1V-Bis “Condiciones paiticulares de edificacion Dotacional”.

El nuevo Titulo propuesto sigue la misma estructura que los titulos existentes: definicion,
determinacion de alineaciones y alturas de edificacion, integracion en el entorno, composicién
de fachada y materiales, y cubiertas.

11
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Se propone la siguiente redaccion:

TITULO IV-BIS.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION. ZONAS DE
USO DOTACIONAL.

4.1 .-Bis.- Se considerara zonas de Uso Dotacional aquellas que figuren delimitadas en
el "Plano de Delimitacion correspondiente” de este proyecto.

Se entendera por Uso Dotacional todo aquel uso que comprende las actividades
destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios para
garantizar el funcionamiento de la ciudad y del sistema urbano, asi como de su gestion
administrativa, educacién y cultura, salud, asistencia y bienestar social.

4.2 -Bis.- Alineaciones y alturas de la edificacion.

a.- Se permitira una ubicacion libre de la edificacion dentro de la parcela, siempre
que se materialicen las alineaciones exteriores fisicamente.

b.- Se permitiran una altura de edificacion que no podra sobrepasar de dos
plantas, incluida la baja. Excepcionalmente, se permitira una planta mas por
necesidades del equipamiento.

4.3 - Bis.- Integracion en el entorno.

a.- En los proyectos correspondientes a obras de nueva planta, y en general a los
que supongan reforma o renovacion de edificios existentes, se consideraran las
soluciones externas como integrantes de los ambitos publicos en los que se
encuentran, a los que deberan integrarse con la debida subordinaciéon y no
como soluciones de exclusivo planteamiento particular.

b.- A los efectos de este articulo se tendran presentes las tipologias edificatorias
existentes desde un analisis de la composicion volumétrica de conjunto, ritmos
de relacion hueco-macizo, tipologia y proporcion de huecos y de elementos
superpuestos a las fachadas (aleros, balcones, efc.), formas, pendientes y
materiales exteriores de las cubiertas, efc.

c.- Se exceptia de lo establecido en los apartados anteriores los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.

4.4 -Bis.- Composicion de fachada y materiales.

a- En las aperturas de huecos de fachadas exteriores, las soluciones que se
proyecten seran respetuosas con el ambiente en que se ubique la edificacion.
b.- Pueden admitirse vuelos sobre los paramentos de fachada de los espacios
publicos y privados, siempre que existan en los ambitos propios y que la

composicion y ritmo general que tienen ellos lo aconsejara.

c- Se prestara una especial atencion al color y textura de los materiales de
fachadas como factores basicos de una integracién ambiental adecuada en los
paisajes libres y en los edificados.

d.- Se exceptia de lo establecido en los apartados anteriores los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.

4.5 -Bis.- Cubiertas.

a.- El material exterior de las cubiertas sera preferentemente de teja curva, tanto
en las obras de nueva planta como en las renovaciones y retejados
procurandose el reempleo de material antiguo.

b.- No se permitira la construccion de aticos retranqueados, ni otro uso en los
espacios bajo cubierta que el de almacén de productos agricolas.

12
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c.- Se exceptua de lo establecido en los apartados anteriores los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.

4.2.2. Definicion grafica de las Zonas de Uso Dotacional.

Dado que se propone la creacion del Titulo IV-Bis “Condiciones particulares de edificacion.
Zonas de Uso Dotacional” parece coherente establecer las zonas que por definicion estarian
afectadas por las determinaciones del nuevo Titulo creado.

Asi, incluiriamos en la documentacion grafica el ambito de aplicacion de dichas zonas,
incluyendo: la nave polivalente, los pisos tutelados, las dependencias de la Guardia Civil, el
colegio publico, el consultorio médico, la casa de cultura, el ayuntamiento y la iglesia.
Diferenciando ademas entre aquellas de titularidad publica (la nave polivalente, los pisos
tutelados, las dependencias de la Guardia Civil, el colegio publico, el consultorio médico, la
casa de cultura, el ayuntamiento) de las de titularidad privada (la iglesia y la ermita).

s i
Esquema de situacion de los usos dotacionales
“a,

4.3, LEGISLACIONES SECTORIALES. o, My

En la zona objeto de modificacion es colindante con:
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Zona de Especial Proteccion de Aves. Embalse de Talavan. ES0000418.
El Arroyo de Santiago, también denominado Arroyo del Lugar, cruza el casco urbano.

La zona objeto de modificacion se sitia en el entorno de la Ermita de la Soledad, bien
inventariado por el Gobierno de Extremadura.

4.4, JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS.

La modificacion planteada no implica el incremento del aprovechamiento de los terrenos objeto
de la modificacion, por lo que no procede contemplar las medidas compensatorias precisas
para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto al
aprovechamiento, ni la justificacion de los estandares urbanisticos establecidos en el articulo
74 de la LSOTEX, segun el articulo 80.2 LSOTEX.

4.5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 81.1. LSOTEX.

Conforme sefala el art. 81 de la Ley 15/2001, la modificacién no supone incremento de la
superficie de suelo con clasificacion que legitime actuaciones de urbanizacion, dado que
proponemos una reclasificacion de suelo no implica actuacion de urbanizacion alguna.

En todo caso, la superficie de suelo objeto de reclasificacion no supera el 30 % de la superficie
del casco urbano. Razones por las que no nos encontramos en el supuesto establecido por
dicho articulo, y por lo tanto, no procede la revision.

Segtin los planos originales del Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano de Santiago del
Campo aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1985, con publicacién en el B.O.P. de
Caceres de 20 de mayo de 1986, se contemplaban los siguientes suelos con clasificacion que
legitiman actuaciones de urbanizacion:

Superficie total de Suelo Urbano: 147.447,5 m?

Un incremento del 30% serian 44.234,25 m?, dado que el municipio tiene una poblacién inferior
a 10.000 habitantes potencialmente previstos.

Superficie objeto de reclasificacion: 675 m?
44.234,25 m? (correspondiente al 30%) > 675 m? (superficie de suelo objeto de modificacion).
Por lo tanto, NO PROCEDE LA REVISION,

NOTA: No existe ninguna otra modificacion vigente del P.D.S.U.

14



icidn de Suelo

n Urbanistica y T¢

5. PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de Santiago del Campo, se aprobd
definitivamente el 10 de diciembre de 1985, con publicacion en el B.O.P. de Caceres de 20 de
mayo de 1986.

Los arliculos existentes no se ven afectados por la modificacion, pero se incluye un nuevo
Titulo donde se establecen determinaciones para las Zonas de Uso Dotacional.

Los planos afectados por la modificacion son:

1- Plano n® 11. Delimitaciéon de Suelo Urbano.
2- Plano n® 12. Alineaciones y Rasantes.

15



6. PLANEAMIENTO MODIFICADO.

|.a redaccion del Titulo incluido queda de la siguiente forma:

TITULO IV-BIS.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION. ZONAS DE
USO DOTACIONAL.

4 1.-Bis.- Se considerara zonas de Uso Dotacional aguellas que figuren delimitadas en
el "Plano de Delimitacién correspondiente” de este proyecto.

Se entendera por Uso Dotacional todo aquel uso que comprende las actividades
destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios para
garantizar el funcionamiento de la ciudad y del sistema urbano, asi como de su gestion
administrativa, educacion y cultura, salud, asistencia y bienestar social.

Fl Uso Dotacional definido puede tener tanto titularidad publica como privada. La
edificabilidad correspondiente a los Usos Dotacionales de titularidad privada
consumiran el correspondiente aprovechamiento urbanistico.

4.2 -Bis.- Alineaciones y alturas de la edificacion.

a.- Se permitira una ubicacion libre de la edificacion dentro de la parcela, siempre
que se materialicen las alineaciones exteriores fisicamente.

b.- Se permitiran una altura de edificacion que no podra sobrepasar de dos
plantas, incluida la baja. Excepcionalmente, se permitira una planta mas por
necesidades del equipamiento.

4.3 .- Bis - Integracion en el entorno.

a.- En los proyectos correspondientes a obras de nueva planta, y en general a los
que supongan reforma o renovacion de edificios existentes, se consideraran las
soluciones externas como integrantes de los ambitos publicos en los que se
encuentran, a los que deberan integrarse con la debida subordinacién y no
como soluciones de exclusivo planteamiento particular.

b.- Se exceptia de lo establecido en el apartado anterior los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.
c.- A los efectos de este articulo se tendran presentes las tipologias edificatorias
existentes desde un analisis de la composicién volumétrica de conjunto, ritmos
de relacién hueco-macizo, tipologia y proporcién de huecos y de elementos
superpuestos a las fachadas (aleros, balcones, etc.), formas, pendientes y

materiales exteriores de las cubiertas, etc.

4.4.-Bis.- Composicion de fachada y materiales.

a- En las aperturas de huecos de fachadas exteriores, las soluciones que se
proyecten seran respetuosas con el ambiente en que se ubique la edificacion.
b.- Pueden admitirse vuelos sobre los paramentos de fachada de los espacios
publicos y privados, siempre que existan en los ambitos propios y que la

composicion y ritmo general que tienen ellos lo aconsejara.

c.- Se prestara una especial atencion al color y textura de los materiales de
fachadas como factores basicos de una integracion ambiental adecuada en los
paisajes libres y en los edificados.

d.- Se exceptuia de lo establecido en los apartados anteriores los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.

4.5 -Bis.- Cubiertas.
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a.- El material exterior de las cubiertas sera preferentemente de teja curva, tanto
en las obras de nueva planta como en las renovaciones y retejados
procurandose el reempleo de material antiguo.

b.- No se permitira la construccion de aticos retranqueados, ni otro uso en los
espacios bajo cubierta que el de almacén de productos agricolas.

c.- Se exceptua de lo establecido en los apartados anteriores los edificios que por
razon de las necesidades del uso que alberguen tengan un caracter singular.

La documentacion grafica incluiria los siguientes planos:
1- Plano n® 11. Delimitacion de Suelo Urbano.
2- Plano n® 12. Alineaciones y Rasantes.

3- Plano n®° D1. Dotaciones.

Una vez se apruebe la modificacion, se presentara toda la documentacién para refundir.

17
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7. TRAMITACION DEL EXPEDIENTE.

El municipio de Santiago del Campo dispone de Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano,
que no esta adaptado u homologado a la ordenacion estructural establecida en el articulo
70.1.1 de la Ley 15/2001 LSOTEX, por lo que la aprobacion definitiva de la presente
modificacion normativa correspondera a la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
de la Junta de Extremadura.

Arroyo de la Luz, Mayo de 2015 g

A e )
El Equipo Técnico de la O.G.S’.’TTV:’A‘."’" T

Isidro Barroso Gutiérrez / Arquitecto
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