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2.- JUSTIFICACION DE LA
DETERMINACIONES DE LA LEY

Las presentes Normas Subsidiarias se adecuan a las determinaciones fijadas en la
legislacion urbanistica; concretamente cumple lo especificado en la Ley Sobre el

Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.
2.1.- CLASIFICACION DEL SUELO

Las presentes Normas realizan la clasificacion del suelo en Urbano y en No
Urbanizable, no considerandose ningun Area como Acta para Urbanizar, ya que la
entidad de las areas que se clasifican, siendo lo suficientemente representativas
como para realizar una clasificacion de suelo como acto para urbanizar con un
desarrollo posterior mediante plan parcial, presentan la dificultad que en los pequefos

municipios supone la gestion y ejecucion de este tipo de suelo.

Este condicionante ha llevado a este Equipo Redactor a considerar mas conveniente
que el suelo que se clasifica, se realice como suelo urbano, dando una ordenacion
detallada del mismo y desarrollandose mediante unidades de ejecucion, corriendo por
parte de los propietarios del suelo, los costos de compensacion, asi como las obras
de urbanizacién, cediendo al Ayuntamiento el porcentaje de superficie lucrativa que
se indica en la legislacién vigente en el momento de la ejecucién de la Unidad,
ademas de los correspondientes espacios libres, viales publicos y los terrenos
destinados a las dotaciones que se indican en cada una de las unidades de ejecucion

previstas.
2.92.- FINES Y OBJETIVOS DE SU PROMULGACION

Estas Normas Subsidiarias Municipales encuentran su marce legitimador en el Arte.

o

91b del Reglamento de planeamiento.
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La Ley del Suelo establece que |

propio Planeamiento.
Nos encontramos con un municipio que unicamente tiene una dell mitacion del Suelo
Urbano, insuficiente como marco legitimador del desarrollo urbanistico del término

Municipal.

El Excelentisimo Ayuntamiento, con la ayuda de la Junta de Extremadura, consciente
de la necesidad de redactar una figura de planeamiento mas eficaz que una
delimitacién del suelo urbano y entendiendo que no se dan las circunstancias
adecuadas para formular un Plan General de Ordenacion Urbana, ha decidido

formular unas Normas Subsidiarias de planeamiento.

Las presentes Normas Subsidiarias se redactan considerando que el horizonte
temporal del planeamienio que se redacta es de 10 afios y que se prevé dque
cualquier incidente en el Municipio que se suponga una modificacion importante en
las pautas e indicadores actuales, originaria la sustitucion de las presentes Normas
Subsidiarias de planeamiento Municipal por oiro tipo de planea_‘gﬁr“\'iento. Los objetos se

pueden cifrar en lo siguiente:

'Vfi'.'.' s
a,
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2.2.1.- En el Término Municipal: I Np v g

Ly, e

De acuerdo con la ley del Suelo, clasificar el Suelo en Urbano” y nolurba‘ﬁlzable

regulando la actividad edificatoria dentro del Término MunICIﬁ’aﬁ:%: 0 "z
o0, -

2.2.2.- En Suelo Urbano:

;1 Zonificar asignando los usos pormenorizados.

2. Mantenimiento de las actuales tipologias y altura de edificacion mediante la
adecuacion en la Ordenanza correspondiente

3 Equipamiento de las areas residenciales actuales cubriendo los deficits que
existan.

4. Establecimiento de un marco que regule €l proceso edificatorio, asi como la

proteccion de los Bienes Inmuebles y Espacios Naturales.
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Definir en el Suelo Urbano la
infraestructuras (pavimentos, alumbrados, redes de ag
particular en el suelo de nueva creacion. |
Inclusién en Suelo Urbano de zonas del borde del casco, consolidados con
edificaciones.

Creacion de Suelo Urbano de acuerdo con el Art2. 10b de la Ley del Suelo que
complete los deficits de Suelo residencial deseados para viviendas de primera
y segunda residencias.

Absorber deficits de Equipamiento de Suelo Urbano, especialmente las
necesidades de Parques, Jardines y Areas de Juegos, parcialmente con las
cesiones de suelo que se establezcan en el Suelo Urbano a desarrollar

mediante Unidades de Ejecucion, es decir en suelo no consolidado.

2.2.3.- En Suelo No Urbanizable:

1.
2

3.

Calificaciéon del suelo, definiendo sus distintos usos.

Establecimiento de las medidas de proteccién sobre espacios objetos de
especial proteccion, de acuerdo con el Arte. 17 del texto refundido de la Ley del
Suelo.

Fijacion de las normas que impidan la formacion de nucleos de poblacion, de

acuerdo con el Arte. 16 de la Ley del Suelo.

2.3.- INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y SISTEMAS GENERALES

La red de infraestructuras basicas, asi como los sistemas generales de

comunicaciones, espacios libres, areas verdes y equipamientos comunitarios, se

encuentran desarrolladas en los planos.

Su distribucién, dada la escased de suelo municipal, es nucleada sobre los terrenos

de cesién que se consiguen en las Unidades de Ejecucion.
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2.4.- DELIMITACION DE LOS Ti
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2.4.1.- Propuesta de delimitacién de Suelo Urbano:

La delimitacion del Suelo Urbano se maodifica intentando completar un anillo de
circunvalacién en torno a la poblacién y llenando los vaios que en la actualidad se
han producido, mediante la creacion de Unidades de Ejecucion que completen el

tejido urbano de modo que su lectura sea homogeénea.

2.4.2.- Desarrollo de Unidades de Ejecucion:
Se proponen cinco Unidades de Ejecucién, de las cuales tres son de uso residencial y
dos de uso industrial, que describimos de forma detallada a continuacion.

El criterio seguido en cuanto a la delimitacién de las Unidades es el de posibilitar su
desarrollo mediante un estudio de detalle con un trazado viario que defina manzanas
faciimente edificables; se pretende conseguir ademas, que cada una de ellas cuente

con una plaza-espacio publico, del que tan necesitada esta la poblacion.

Unidad de Ejecucién n® 1. Uso Residencial
Situada en la zona Este de la poblacion entre esta y la N-630, su superficie total es de
12.900 m2., se comunica con la C/ San Andrés a través de un nuevo Vial que discurre

entre el depésito de agua y el Cementerio. Titularidad particular.

Unidad de Ejecucién n2 2. Uso Residencial
También emplazada al Norte de la poblacién presentando frente a la C/ Extremadura,

su superficie es de 13.775 m2. Titularidad particular.

Unidad de Ejecucion n2 3. Uso Residencial
Situada al Noroeste presentando frente al Camino del Bado, su superficie es de

7.538 m2. Titularidad particular.

cumito gy
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Unidad de Ejecucién n® 4. Uso Industrial : \\\

Situada al Sur de la poblacion con frente a la C/ San Andres) | su superficie es de

8.910 m2. Titularidad municipal.

Unidad de Ejecucién n® 5. Uso Industrial %
Situada al Sur de la poblacion, enfrente de la Unidad N-4 y cml,%f_[éﬁnfee@ f}
Andrés, su superficie es de 3.206 m2. Titularidad particular. A -

Unidad de Ejecucion n° 6. Uso Residencial

Situada al Oeste de la poblacion, su superficie es de 8.145 m2. Titularidad pa‘%&ular.

Unidad de Ejecucion n? 7. Uso Residencial
Situada al Oeste de la poblacion junto a la UE-6, su superficie es de 6.971 m2
Titularidad particular.

Las caracteristicas de las Unidades de Ejecucion se definen en el cuadro adjunto:

Cesiones sobre el lucrativo

UE uso Titularidad | Superf | Viales | Lucrativo CESIONES Sistema de
bruta Actuacion
Espacios| Oftras |Lucrativo
libres | dotaciones %
UE-1 |Residencial | Particular | 12.900 | 5.461 | 7.439 995 0 0 Compensacion
UE-2 |Residencial | Particular | 13.775|4.798 | 8.977 0 898 0 Compensacion
UE-3 |Residencial | Particular | 7.538 | 935 6.603 0 660 0 Compensacion
UE-4 Industrial | Municipal | 8.910 | 3.410 | 5.500 891 0 0 Compensacion
UE-5 industrial | Particular | 3.206 3.206 320 0 0 Compensacion
UE-§ |Residencial | Particular | 8.145 | 870 7.275 1.650 0 10 Compensacion
UE-7 |Residencial | Particular | 6.971 2265| 4706 471 0 0 Compensacion

Las superficies reflejadas en el cuadro adjunto, seran comprobadas cuando se realice

la medicion real de cada Unidad de Ejecucion.
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2.4.3.- Propuesta de Sueio No Urbanizable: X

El suelo del término Municipal no incluido en la categoria ellm\t r se clasifica como
No Urbanizable, no permitiéndose en él, mas que los usés a‘que actualmente se
destina o las edificaciones previstas en el Art2. 16 de la Ley del Suelo o el Arte. 45

del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Todo él presenta un alto valor agricola y paisajistico debido a la fertilidad de su suelo

y la gran belleza de esta comarca.

Con objeto de evitar un uso de este suelo, distinto del que su propio caracter le infiere
y sobre todo protegerlo de la posible actuacion urbanizadora, en forma de
parcelaciones agricolas, que en realidad encubren urbanizaciones de segunda
residencia, degradando el soporte territorial del municipio, deben respetarse para

futuras parcelaciones, las condiciones establecidas en estas Normas.

Asi mismo, se define en este apartado, el concepto de Nucleo de Poblacién,
estableciéndose, mediante las protecciones adecuadas y las medidas reguladoras
que se dan a tal efecto, las garantias previas para que no se produzcan

asentamientos no previstos por estas Normas. sty Jon
& 'r h"'::_: ‘EY“'\

a.f‘s ?.(

Concepto de Niicleo de Poblacién

fog, ’0'5.1
Constituira un Nucleo de Poblacion todo asentamiento dé:"pm’mze'lonciwdrédﬁes que
generen relaciones, servicios, equipamientos e mfraestructuras &Gm%s o de

dependencias entre las edificaciones.

Condiciones objetivas que dan lugar a la posibilidad de formacién de un Nucleo
de Poblacion

La formacién de nuevo nticleo de poblacién, segln el concepto establecido en las
presentes Normas Subsidiarias, se pueden producir cuando se cumplan algunas de

las condiciones objetivas que a continuacion se determinan:
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- Cuando existan parcelas que-esten—dotagas de
encuentre asfaltado), con suministro de electricidad o q

urbanos de comun utilizacién. Bastara con el acceso rodado y un servicio coman.
- La situacién de edificaciones a una distancia inferior a 200 m, entre ellas.

- La situacién de edificaciones o instalaciones a una distancia inferior a 500 m. del

nucleo de poblacion existente.

- La ejecucién de obras de urbanizacion en Suelo No Urbanizable como aperiuras de
caminos, 0 mejora sustancial de los existentes, instalaciones de redes de
abastecimiento de agua potable o energia eléctrica, transformadores de AT, redes de

alcantarillado o estaciones de depuracion.

2.4.5.- Asignacion de usos e intensidades a las diferentes zonas en Suelo
Urbano

En atencién a la recopilacion e inventario de los distintos usos o situaciones que en
el apartado correspondiente de la memoria Informativa se ha constatado, se puede

establecer el diagnostico siguiente:

No existe mezcla de usos incompatibles de tal naturaleza que creen conflictos tanto
en el ambito urbanistico como de convivencia, dado el caracter agricola de la villa.
Hay sin embargo 4reas donde pueden surgir interrogantes a la hora de establecer
una normativa adecuada. Basandonos en los datos de la Memoria Informativa,
podemos establecer las areas en funcion de las tipologias edificatorias que se

utilizan, pudiendo distinguir las siguientes:

En el Suelo Urbano se han definido dos zonas: Zona A, que comprende el casco
urbano consolidado y los terrenos municipales de expansion Yy Zona B que
corresponde a las Unidades de Ejecuciéon que se proponen, asi como a los espacios

I
dentro del Suelo Urbano que requieren un tratamiento e__s;,pgecTﬁcc_.“

o onla sesion do
igricis,

B UIracior an Urlis

|
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variedad, mediante la correspondiente zonificacion.

Industrias molestas, peligrosas, insalubres y nocivas
Las industrias fabriles que deben ser consideradas como peligrosas, insalubres o
nocivas, de acuerdo con las calificaciones establecidas en el Arte. 32 del Reglamento
de Industrias Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas (Decreto del 30 de
noviembre de 1.961, n®2.414/61), solo podran emplazarse como regla. general a una
distancia superior de 2.000 m. a contar del nicleo mas préx:mo de’ @oblaCIOn
agrupada (Art. 4° del mismo reglamento). G

a:‘;

En relacién con las actividades molestas, a parte de lo dlspli{gsto en relﬁay; mn ¢ -‘
emplazamiento, habra de tenerse en cuenta para la conces:én‘%iéﬂgeinmas y‘eﬁrtod&a%%
caso para su funcionamiento, que las chimeneas, vehiculos y dem%ﬁgmﬁg}% que
puedan producir humos, polvo, etc, deberan dotarse mexcusablem‘é;é:ce de los
elementos correctores necesarios para evitar molestias en el vecindario. %

Edificacion Residencial

La tipologia dominante en Areas Residenciales de expansién es la vivienda
unifamiliar en una o dos plantas; tipologia que se debe mantener por entender que es
la que se corresponde a los gustos y deseos de la poblacion, no existiendo razones

distintas a las puramente especulativas para forzar a la poblacién a un cambio.

En el Suelo No Urbanizable, se mantendran los usos actuales potenciando el uso
primordial, el Agricola. Se evitara el uso Residencial o Industrial en este Suelo,

mediante el establecimiento de los mecanismos legales necesarios.

Los Equipamientos, déficit de equipamiento comunitario en el Nucleo Urbano
El calculo de los déficit de equipamiento en el Nicleo Urbano lo realizaremos
previamente basandonos en los modulos minimos definidos en el Anexo al

Reglamento del Planeamiento de la Ley del Suelo.
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Marar  la superficie

equipamiento existente actualmente con la superficieinece T.gaaa f"-_.reiacién con el
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nimero de viviendas previstas para el periodo total de las isentes Normas,

aplicando el médulo minimo del Reglamento para Dotaciones en Pla es Parciales.

Igualmente el calculo de estas necesidades lo realizamos completando estos
médulos con otros que se derivan de la experiencia de los Organismos
especializados. Los resultados figuran en el cuadro adjunto: "Necesidades de

Equipamiento Comunitario”.

Se calculan los deficits teniendo en cuenta el nimero de viviendas proyectadas en
las presentes Normas. Los médulos a aplicar, tanto de equipamientos comunitarios
como en areas libres, se refieren a m2. de suelo por vivienda y para el calculo de

parque urbano en la proporcién de 5 m2./hab.

Los calculos se realizan sobre el nimero actual de viviendas, 60 y las previstas que

establecemos en 98.

SUPERFICIE PROYECTADO NECESARIO
Espacios Libres 3.696 2.844
Docente 2.416 1.896
Deportivo 5.000 948
Equipamiento Social 1.541 474

Los equipamientos previstos son los siguientes:

f ™

- Espacios Libres y zonas verdes
Se genera espacio para este uso en las Unidades de E]ecuclon

&

UE-1 545 m2. (no computado)
UE-2 1.347 m2.
UE-5 1.097 m2.
UE-6 1.252 m2.
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- Equipamiento Social
Se dispondra suelo para este uso proveniente de la cesién a realizar en la Unidad de
Ejecucién UE-4, con una superficie de 1.541 m2.

2.5.- NORMAS URBANISTICAS

Se han desarrollado unas Normas Urbanisticas que se encuentran encuadernadas en

tomo aparte.
2.6.-TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED VIARIA

Se ha grafiado en los planos de RED VIARIAS el trazado y caracteristicas de la red
Vairia que se proyecta de nueva implantacion, definiéndose las rasantes mediante el
procedimiento de marcar en los cruces de los viales las rasantes de terminacién de

las mismas. Asi mismo, se indican las dimensiones de ellas.

27.-SENALAMIENTO Y DELIMITACION DE LAS ZONAS OBJETO DE
PROTECCION ESPECIAL EN EL SUELO NO URBANIZABLE

En la Memoria Informativa se ha justificado y especificado las calidades ecologicas y
paisajisticas que posee el Término Municipal de Aljucén. Debido a lo cual, las

presentes Normas realizan unas protecciones que se enumeran a continuacion:

- Zona de Proteccién Basica (SNU) o
- Zona de Proteccién Especial Nivel 1 (SNUP-1) Verigg,

- Zona de Proteccién Especial Nivel 2 (SNUP-2) - "3 Noy -,
- Zona de Proteccion Especial Nivel 3 (SNUP-3) i oy

Lig :
El desarrollo de las distintas protecciones en cuanto a usos permiticfgg?fau;gnzados y

prohibidos, asi como las condiciones que deben cumplir las edificaciones que se

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ALJUCEN 12
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3.-DIAGNOSIS SOCIO. URBANISTICO

3.1.-PROYECCIONES DE POBLACION

Después de la informacién Sociolégica recogida y analizados los estudios de
poblacién durante el Gltimo siglo, podemos concluir que la evolucion de Aljucén tiende
tiene a su disminucion.

No obstante y manejando otras variables distintas, fundamentaimente la proximidad a
Mérida, el crecimiento experimentado por esta poblacion y esencialmente la
apetencia que este municipio ejerce sobre un sector creciente de residentes en
Mérida, unido a las incuestionables mejoras en las comunicaciones que supondra la
ejecucion de la A-66, nos hace plantearnos una situacién urbanistica en Aljuceén,
alejada de los sistemas tradicionales sobre la evolucién de la poblacion, de tal forma
que se pueda fomentar su crecimiento, dando una oferta de calidad de vida que la

hagan atractiva.

Desde la perspectiva del Urbanista, no encontramos otra solucién para su desarrollo.
De esta misma opinion es el actual equipo de Gobierno y todas sus actuaciones van

encaminadas a lograr ese objetivo.

El namero de nuevas viviendas es de 98, que deben cubrir las expectativas durante al

menos 10 afios, se sittan en seis Unidades de Ejecucion, l_g_qqg facilitara su gestion

Jx r-;
T iz o . v (o I‘p »
y la realizacion de las urbanizaciones complementarias. - Xy

W
ey

3.2.-MEDIDAS INDICATIVAS DE DESARROLLO

Infraestructuras Urbanas

El Ndacleo Urbano de Aljucén no cuenta con graves carencras“*&a;&g,ggnto a su
infraestructura basica en el Suelo Urbano consolidado, habiéndose realizado en los
altimos afios una importante labor de ampliacién y adecuacion de sus redes de

saneamiento, abastecimiento de agua, alumbrado publico y pavimentacion.
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DILIGENCIA - Para hacer constar que el presente documento de planeamento
comrespondiente al expediente de dprobacion de las NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO de Aljucén, APROBADO PROVISIONALMENTE por el Pleno del

Avyuntamiénto en sesion del dia 14 de tcm\:mbre de 2006,

i

Aljuceén,
3 . EL
Las nuevas ampliaciones de Suelo Urbano propuestas, a

e diciembre de 2006
RLJ ARI
o &l Suelo Urbano sin

@sode urbanizacién

T —y

edificar, obliga a la realizacion de los correspondientesof

que establezcan el disefio definitivo de sus redes y sus cara}ti\

risticas técnicas. En
las Unidades de Ejecucién que se definen, se deberan reda'

los proyectos de

urbanizacién correspondientes para realizar las obras de infraestrisciuras.

4.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

Considerando un periodo de vigencia para estas Normas, de 10 afios y teniendo en
cuenta que si se produjera un incidente de importancia en el Municipio, supondria la
modificacion de las Normas e incluso la sustitucién de estas por otra figura de
Planeamiento, consideramos los objetivos siguientes:

- Clasificacion del Suelo del Término Municipal en Urbano " cy No %ﬂrbamzable de
acuerdo con la Legislacion del Suelo vigente. “ » ”ﬂb

En Suelo Urbano:

1. Zonificar asignando los usos pormenorizados.

2. Mantenimiento de las actuales tipologias y altura de edifié:
adecuacion de la Ordenanza correspondiente.

3. Equipamiento de las areas residenciales actuales cubriendo los defi cﬁ?‘que
existan.

4. Establecimiento de un marco que regule el proceso edificatorio, asi como la

proteccion de los Bienes Inmuebles y Espacios Naturales.
5. Definir en el Suelo Urbano las nuevas alineaciones y posibilitar la dotacién de
infraestructuras (pavimentos, alumbrados, redes de agua y saneamiento), en

particular en el suelo de nueva creacion.

6. Inclusion en Suelo Urbano de zonas del borde del casco, consolidados con
edificaciones.
7. Creacion de Suelo Urbano de acuerdo con el Arte. 10b de la Ley del Suelo que

complete los deficits de Suelo residencial deseados para viviendas de primera

y segunda residencias.
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| |

1

—

Ayuntamiento en sesion del dia 14 de chme r \dc 2006,

Aljucén. a 14 d (,1 mbre de 2006.

8. Absorber déficit de Equipamiento de Suelo illl%g
necesidades de Parques, | Jardines y Areas de Fdj.mg@sﬁ_

DILIGENCIA - Para hacer constar que el presente documento de planeamiento
correspondiente al expediente de aprob on de las NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO de Aljucén. APROB: O PROVISIONALMENTE por ¢l Pleno del

o a desarrollar
do.

cesiones de suelo que se establezcan en el Suelo Uk(

mediante Unidades de Ejecucion, es decir en suelo no consoli

En Suelo No Urbanizable:

1 Calificacién del suelo, definiendo sus distintos usos.

2 Establecimiento de las medidas de proteccion sobre espacios objetos de

especial proteccién, de acuerdo con el Arte. 17 del texto refundido de la Ley del
Suelo.
3. Fijacion de las normas que impidan la formacién de ntcleos de poblacién, de

acuerdo con el Arte. 16 de la Ley del Suelo.

Criterios de Ordenacién

Conseguir los objetivos anteriormente expuestos, debe ir ligado a la adopcién de
determinados criterios que posibiliten una Ordenacion eficaz y racional del Término
Municipal, siendo de particular interés los criterios refesgﬁtes%» .Usos del suelo y

'71'-‘000 e
equipamientos. W, oy
7 :
% G,
4.1.- CLASIFICACION DEL SUELO Votnc,,, "-"b sy
%s?r{ ‘ci‘___’\ 3‘;
La Delimitacién del Suelo Urbano de 1.984 se modifica aﬁml}§ndn su perimetro

: oy
mediante creacion de Unidades de Ejecucion. s

El resto del Término Municipal lo clasificamos No Urbanizable, disponiendo una serie
de medidas de proteccién que preserven el espacio natural de procesos constructivos

y extractivos que alteren su imagen y calidad.
4.2.-SUELO RESIDENCIAL E INDUSTRIAL

Suelo Residencial
Para el calculo de las necesidades de Suelo Residencial en el Nicleo Urbano, nos

hemos basado en :
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- Nimero de viviendas prevista
- Superficie de Suelo Urbano consolidado
- Tipologia edificatoria

Como se ha avanzado en el punto anterior, las previsiones de crecimiento son
especulativas y estan basadas en la posibilidad de creacién de suelo residencial para
satisfacer las apetencias de un sector creciente de poblacién que actualmente
residen en Mérida. Para la formacién de estas expectativas se ha seguido las

directrices municipales, estimandose un crecimiento deseable de 98 nuevas

viviendas unifamiliares, de las cuales casi la mitad seran aisladas.

Suelo Industrial

En el Municipio no existe en la actualidad suelo que se pueda destinar a este uso, por
lo que prevemos la creacién de dos Unidades de Ejecucién UE-4 y UE-5, con este
uso exclusivo en el Sur-Oeste de la localidad y con acceso inmediato desde la N-630.
Se prevé una superficie de uso industrial de 12.116 mz2,, capaz de alojar pequefias

naves industriales para talleres, industrias o almacenamiento.

DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente documenm_ de planeamiento
correspondiente. al expedichte de aprobacién de las NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO de Aljusgh, APROBADO PROVISIONALMENTE por ¢l Pleno del

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ALJUCEN



