MEMORIA
MODIFICACION PUNTUAL N° 1
AL PGM DE ALANGE

Diligencia.- Que extiendo para hacer constar que el presente documento

compuesto de 7 folios y 7 planos, todos ellos numerados, sellados y rubricados por

mi, es el aprobado inicialmente en sesion del Pleno del 23/11/2015.
En Al_ange a 26 de Enero de 2016
RER LasSecretaria Accidental,

a¥ e N




MODIFICACION PUNTUAL (0172015, C/Palomar) DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL, ALANGE

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DIz
ALANGE, CALLE PALOMAR, ALANGE (BADAJOZ)

PROMOTOR

Se redacta la presente modificacion det Plan Generala Municipal de Alange por encargo del
Excmo. Ayuntamiento de Alange.

SITUACIONY PROPIEDAD

Los terrenos alectados por la presente modificacion puniual, estan situados al norte de la
poblacion, en concreto en la calle Palomar/Jarilla/Carretera de la Zarza.
L.os datos de la finca matriz, segun catastro son los siguientes:
Referencia catastral n® 9167501QC3996N0001THR.
Localizacion: C/ Jarilla 71, Suelo.
08840 Alange (Badajoz).
Clase: Urbano.
Superficie suelo: 317 .

ANTECEDENTES

Los terrenos afectados por la modificacion tienen una superficie de 223,00 m?; son parle de la
parcela catastral n® 9167501QC3996N000THR, de titularidad particular.

La parcela es triangular, con los siguientes linderos: al norte con la calle Jarilla, al sur conla calle
Palomar y al este con un espacio de uso dolacional para paso de infraestructuras de redes, en
concreto de abastecimiento, de un ancho de 1,50 m,

E1 PGM en vigor ha calificado estos lerrenos, como vial, entendemos que por su situacion entre
dos viales y sin cerramientos que lo delimilen, lo que puede inducir al error de considerarlos parle
del viario publico.

OBJETO

El objeto de esta modificacién consiste en la recalificacion de los Terrenos de: suele urbano
consotidado de uso vial, a sueio urbano no consolidado de uso residencial, zona 2 {zona de
renovacion), MD-II-RCP, a gestionar y gjecutar mediante Qbra Plblica Ordinaria (OPO).

PLANEAMIENTO VIGENTE.

k| planeamiento vigente a nivel normativa es el siguiente, de aplicacion a viarios:

Articule 3.13.01.- Definicion y clasificacién,
Se identifican como infragstructuras las instalaciones, redes y elementos complementarios
destinados al servicio de las redes de comunicaciones, abastecimiento de agua, energia
eléctrica, saneamiento, alumbrado pliblico v otros.

Se distinguen las siguientes variedades, que coinciden con los usos pormenorizados definidos en
el articulo 2.2.47:

1.- Comunicaciones y transporte: Son los espacios sobre los que se desarrotian los
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como Ios g q perm"erﬂ Ia
permanencia de éstos estacionados. P&
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2.- Redes de instalaciones: Las conducciones e instataciones destinadas a los servicios de
caracter infraestructural.

3.- Centros de instalaciones:

4.- Explotacion de recursos naturales: Relalivo a las actividades de extraccion de materias
primas o a las de aprovechamienio de recursos naturales.

5.- Singulares: Relativo a las instalaciones de servicios infraestructurales no convencionales o
de caracteristicas singulares.

Articulo 3.13.02.- Condiciones generales.

Las infraestructuras se adecuaran en sus caracteristicas, trazade y dimensiones a las
condiciones que para cada usoc pormenorizado se contienen en ta Seccion 7° del Capilude 2 del
Titulo 2 de estas Normas Urbanisticas,

Seccion 7° USO DE INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 2.2.47.- Uso de Infraestructuras. Definicion y pormenorizacion

Corresponde a las instalaciones, redes y elementos complementarios destinados al servicio de
tas redes de comunicaciones, abastecimiento de agua, energia eléctrica, saneamiento,
alumbrado publico y ofros.

Se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

1.- Comunicaciones y transporte (FC): Tienen este uso los espacios sobre los que se
desarroltan los movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que
permiten jla permanencia de éstos estacicnados.

2.- Redes de instalaciones (FR); Tienen este 150 las conducciones e instalaciones destinadas a
los servicios de caracter infraestructural,

3.- Centros de instalaciones (FI):

4.- Explotacion de recursos naturales {FE): Relativo a las actividades de extraccion de
materias primas ¢ a las de aprovechamiento de recursos naturales.

5. Singulares (FS): Relativo a las instalaciones de servicios infraestructurales no
convencionales o de caracteristicas singulares.

Articulo 2.2.48.- Comunicaciones y transporte. Usos especificos.
Atendiendo a los efectos de su pormenorizacion en el espacio vy el establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases o usos especificos:

- Red viaria (FCR). espacio que se destina a facilitar el movimiento de los peatones, de las
bicicletas, ios automoviles y de los medios de fransporte colectivo en superficie habituales en las
areas urbanas,

- (arajes y Aparcamientos {FCG). espacios destinados al estacionamiento de vehiculos
automoviles.

- Areas de servicio y gasolineras (FCA): Relativo a las edificaciones e instalaciones al servicio de
la red viaria, tales como el abastecimienic de combustible, segundad vial, tineles de lavado,
servicios complementarios del automovil y ofros

- Puertos (FCP): espacio destinado a permitir el atrague de barcos.

Articulo 2.2.49.- Red viaria. Clasificacion y condiciones particulares. BT

1. A efectos de la aplicacidn de fas condiciones pertinentes se cons:derdn los uieﬁ"t_e
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rangos de vias:

1) Vias estructurantes: son las vias de alta capacidad para trafico exclusivamente motorizaco que
estructuran el territorio del término, conectando con la red viaria supramunicipal.

2) Vias distribuidoras: son las de acceso a las distintas zonas del término y barrios, cuya funcion
es canalizar los flujos de circulacion desde el viario local hacia las vias de jerarquia superior,
3) Viario Local; son las calles de los barrios o sectores que aseguran el acceso a la residenciz o
actividad implantada en su ambito.

4) Sendas peatonales: son las destinadas a la circulacion de peatlones, en las gue esta excluido
el irafico rodado salvo ocasionalmente el de jos vehicules de servicio.

2. En el suelo urbano consolidado los planos de Calificacidn del Suelo determinan la amplitud

y disposicion de las vias. Los Estudios de Detalle, con el alcance establecido en la legisiacion
urbanistica, podran completar esta ordenacion, bien con la creacion de nuevas vias publicas o
bien con accesos para la ordenacion interna de manzanas o parcelas.
Er el sueio urbano no consolidado remitide a planegamiento de desarrollo posterior y en el suelo
urbanizable, el viario se proyectara con las dimensiones y caracteristicas que se deriven de las
intensidades de circulacion previstas y del medio que atraviesen y conforme a lo establecido en
estas Normas Urbanisticas.

3. Todas las catles y plazas son de uso publico, aunque la conservacion y mantenimiento
estuviera a cargo de los particulares.

4. Es compatible la existencia de viario publico con subsuelo privado destinado
preferentemente a aparcamientos. Dicha situacion se regulara bien mediante constitucion de
servidumbre, o bien mediante concesién de explotacion o, en su caso, derecho de superficie. kn
estos casos la conservacion y mantenimiento estara a cargo de los particulares.

5. En el disefio de tas nuevas vias urbanas se observaran las siguientes condiciones:

- El trazado o modificacion de la red interurbana en cuanto a dimensiones y caracteristicas se
realizard de acuerdo con lo establecido en su reglamentacion especifica.
- Las caracleristicas dimensionales de |las redes urbanas e intericres seran las que se especifican
en los planos de ordenacion.
- Las redes interiores de nueva aperiura se adaptaran a las siguientes dimensiones:
Vias peatonales; ancho minimo 5 metros.
Vias de frafico rodade: ancho minimo 5 metras para vias de un sdlo sentido. Para mas de un
carrit 3,50 metros por cada uno.
- Las vias de nueva apertura de trafico rodado deberan disponer de doble acerado de ancho no
inferior a 1,50 metros.
- En las bandas de acerado de nueva creacion seré obligatoria la plantacion de arbolado, conuna
dotacién minima de un arbol cada 5 metros.
- Siempre gue sea posible se proyectaran carriles - bici al menos en las vias distribuidoras y en
viaric tocal principal de la zona o sector.
- Las edificaciones e instalaciones complementarias de la red viaria se adaptaran a su
reglamentacion especifica, asi como a las disposiciones del organismo competente y a las del
Ayuntamiento.
- £l trazado y ejecucién de todos los espacios urbanos de uso publico de nueva creacion
cumpliran las especificaciones y requerimientos sefialados en la legislacién sobre Promocion de
la Accesibilidad, de modo que quede garantizada la accesibilidad y utilizacion de la red viaria
peatonal, de los itinerarios y espacios publicos v de los espacios libres de edificacion a todo tipo
de usuarios, con independencia de sus posibles {imitaciones de movilidad u otras.

-~ nios espamos urbanos y vias pubhcas exnstentes que no esten adaptados %e ILe\?a*fén "fcabo
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urbanizacion y mobiiiario urbano adecuados para conseguir su adaptacion.

- La pavimentacion de las vias de menos de 5 metros de anchura se realizara sin efectuar
cambios de nivel entre las zonas de transito peafonal y roedado, pudiendo diferenciarse ambas
circulaciones mediante cambios en el color o la textura de los materiales empleados.

JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

6.1 JUSTIFICACION DE LA FINALIDAD

LLos terrenos objeto de esta modificacion, estan clasificados (en el PGM vigente) como
suelo infraestructura (vial), entendemos que por error, ya que nunca han tenido uso como
vial ni aportarian mejora funcionalidad alguna a la circulacion.

Por tratarse de suelo de propiedad privada su ohtencion como parte del sistema general
de infraestruciura de comunicacion y transporte se tiene que realizar mediante expropiacion,
actuacion que seria un costo para el Ayuntamiente de Alange y ajena al interés general,
para subsanar esta situacidén se propone la presente modificacion promovida por el
Ayuntamiento de Alange satisfaciendo el apartado "b" del Art. & de la LSOTEX, al tener [a
actuacion urbanistica como finalidad vincular la utilizacion del suelo, en coherencia con su
utilidad publica y con la funcion social de la propiedad, a los destinos publicos o privados
congruentes con la calidad del medio urbano o natural.

Estos terrenos presentan un fuerte desnivel, lo que los hace no viables para el uso
calificado.

La modificacion supone un incremento de aprovechamiento del suelo afectado por o
que acorde al Art. 80.2 se prevén las medidas compensatorias para mantener la proporcion y
calidad de las dotaciones plblicas

El incremento det aprovechamiento producido es posible acorde al Art. 74 porque 1a
edificabilidad dei conjunto del nicleo urbano no supera Tm?/m?, a continuacion se cuantifica
la superficie maxima edificable en el conjunto del nucleo urbano:

Cuantificacion de las superficies maximas edificables del suelo urbano

Tipologia N° de Superficie Edificabilidad | Sup. maxima

edificatoria plantas {m?) {m*Im?) edificable (m?)

EH 187.910 1,80 356.238,00

HH 12.270 2.50 30.675,00

up i 6.135 0,50 3.067,50

EH 19.660 1,00 18.660,00

UH il 38.630 1,50 57.945,00

TOTALES 274.605 487 585,50

SUP, SUELQ URBANO 599,290 1,00 599.290,_00
SUP. SOBRANTE (599.290,00-467.585,50) 131,704,850 |
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A la vista de estos datos, se justifica la asighacion de la edificabilidad prevista de
1,80 m? en la recalificacion de los 223 m®, ya que la cifra en la que se aumenteria la
superficie maxima edificable seria de 401,40 w’, cifra muy inferior a 130.704,50 m
necesarias para alcanzar el limite de edificabilidad.

6.2 JUSTIFICACION SEGUN EL ART. 106 DEL REPLANEX

A) La modificacién supone una mejora del ambito afectado ya que la division de |a
gestion permitira la regularizacion de las edificaciones existentes, completando las redes de
infraestructura v la urbanizacion general del ambito.

Supone una mejora de la calidad ambiental del entorno ya que los terrenos afectados se
destinan a un uso coherente con sus cualidades.

B)  La modificacion propuesta respeta y mejora la evolucion urbana y ocupacion det
territorio, regulando y adecuando a la LSOTEX las tendencias existentes.

C) La modificacion es acorde con las determinaciones det Art. 80.2 en cuanto a Ia
prevision de las medidas compensatorias por el incremento del aprovechamienta,
cuantificando las reservas de suelo dotacional segin el Arl. 74 para el uso residencial y
fijlando en su gestion y ejecucion los estandares minimos de calidad y cohesion urbanas
previsios legalmente.

La modificacion prevé la mejora de las actuales redes de infraestructura hasta servir
eficientemente tas demandas del ambito de suelo afectado.

l.a modificacion es coherente con los fines definidos en el Art. 5 para una actuacion
urbanistica, destinando los suelos al uso residencial, mejorando el medio urbano y natural,
acomodandose a las determinaciones de la LSOTEX en cuanto a equidistribucion y
asegurando la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por I
actuacion urbanistica.

La modificacion aprobada sera refundida en el documento vigente de planeamienio
municipal segln el punto 5 del Art. 80,

La modificacién se trata de una regularizacion y segln el punto 6 del Arl. &0, se
satisfacen los principios rectores de la actividad urbanistica y el cumplir con los estandares
de calidad urbana.

La modificacion propuesta cumple con los estandares de reservas dotacichales
determinadas en los Art. 74 de la LSOTEX, las reservas de suelo dotacional, se indican a
continuacion,
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7. PLANEAMIENTO MODIFICADOG.

Aplicando la Ley, los terrenos objeto de la modificacion pasartan a ser suelo urbano, de uso
residencial, con las siguientes condiciones:

AU-OPO-PALOMAR
Tipologia edificatoria MD//RCP
! superficie 150,00
&l

Fachada 6,00 m |

il Parcelacion |
: Fondo 15,00 m §

Circulo inscrito 6,00 m}

' Edlftcabnldad 1,80 m’/m‘

N" de plantas 2|3

‘ Altura maxima 7,00 m

Superficie actuacion 223 00 "

Superficie de suelo lucrativo 223,00 m" {8

s Superficie maxima de techo 401,40 m* :

Viario 0, OO nT ;

Equupamlento (10%/Sup. 'iecho) 40, 14 v’ '
Zona Verde (1{)%/Sup ?ec,ho) 40, 14 m"

CESIONES

Cesibn s. 1ucratlvo (10%/3 lucratuvo) 22 30 m g

Reserva plazas de apaicammnto

P 3 Ld. g
anejas al Viano pubhco L

Acorde ai articulo 157.2; Previo ¢ simultaneamente a la edificacion, serd preciso completar lag |§
| obras de urbanizacion que resten aun para transformar la parcela en solar. ’

| Acorde al articulo 74.2.2.d: La previsién de plazas de aparcamiento publico se realizara en e! |}

frente de fachada de las calies en las que se ubica la parcela.

E OTRAS DETERMINACIONES:
éé Acorde al articulo 74.4.d: Se solicitara ia exencién del estandar de viviendas sometidas a un §
§1 régimen de proteccién publica.

i i
| Acorde al articule 80.6: Debido al grado de consolidacion de los ferrenos y la superficie de 1z |
i pafcela las cesiones se sustituiran por el pago de su valor en metdlico.

8
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8. TRAMITACION

L.a tramitacion del presente expediente sera la siguiente:

1° - Envio de la presente modificacion a la Direccion General de Medio Ambiente, para que sea
informada si esta sujeta a tramitacion ambiental estratégica. Entendemos que la misma no se
encuentra en los supuestos de los Art. 38 v 49 de la Ley 16/2015, de 23 de abril, de
proteccion ambiental de la Comunidad auténoma de Extremadura, no afecta al suelo no
urbanizable y no supone cambios o afecciones ambientales sobre las ya avaluadas en ia
tramitacion del Plan General Municipal de Alange

29 - Aprobacion inicial de la modificacién por Pleno.

3% - Exponer a informacion publica la documentacion mediante anuncio en el DOE y en la sede
electronica del Ayuntamiento, durante un mes.

4° . Envio de la documentacion a la CHG.
8¢ - Informacion de las alegaciones presentadas.
6° - Aprobacion provisional por Pleno

7° . Envio del expediente a la Junia de Extremadura, para su examen y aprobacion definitiva, en
SU Ccaso.

8°.- Deposito del documento (refundido) en el registro de Planeamiento de la Junta de
Extremadura.

9° - Publicacién de la Resolucion de 1a aprobacién definitiva

BADAJOZ — junio de 2.015

Argllitecto:
Fdo.: Eugenio Casillas Ruiz.




