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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO DE ARROYO DE SAN SERVAN

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA. ESTADO ACTUAL. /

1.1.- DATOS GENERALES.

1.1.1.- Autor del proyecto vy propietario.

La presente Propuesta se redacta por el Arquitecto del Colegio Oficial de
Arquitectos de Extremadura Ana M. Moreno Sdnchez, con nUmero de
colegiado 584.045 por encargo de la Sociedad Cooperativa Nuestra Sefiora
de Perales, con C..F. F-06012355, sita en calle Encarnacién S/N, 06850 de

Arroyo de San Servan (Badajoz).

1.1.2.- Antecedentes urbanisticos.

Arroyo de San  Servdn dispone de Normas Subsidiarias aprobadas
definitivamente por la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Extremadura el 30 de Julio de 2003 y publicadas el 13 de noviembre de 2003
en el DOE.

Segun certificacion que se adjunta expedida por D. Jorge Morales Fernandez,
secretario del Ayuntamiento de Arroyo de San Servdan, en las Normas
Subsidiarias del Planeamiento de la localidad constan las siguientes superficies

de suelo urbano y suelo urbanizable:
- Suelo urbano: 1.096.837 m?
- Suelo urbanizable: 315.400 m?

Ademds, la certificacion indica que, con posterioridad a la aprobacion
definitiva de las mencionadas Normas Subsidiarias del Planeamiento, la Unica
modificacion puntual de las Normas, que haya implicado incremento de la
superficie de suelo urbano o urbanizable, ha sido la instada por D. Manuel
Gallardo Lépez, con aprobacion definitiva de fecha 23 de febrero de 2.012
consistente en la reclasificacion de suelo no urbanizable a urbanizable en el

sSecftor /, con una superficie reclasificada de 411.9/74 m2,
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1.2.- OBJETO DE LA MODIFICACION.

la presente Propuesta de Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Arroyo de San Servan (NNSS) pretende redlizar una
ampliacion de Suelo Urbano para recoger las futuras instalaciones que
necesita la Cooperativa de Nuestra Sefiora de Perales para su correcto

funcionamiento.

La parcela dispone de 24.769 m?, dentro de los cuales 600 m? se encuentran
ya clasificados como SUELO URBANO industrial en las N.N.S.S. de Planeamiento
de Arroyo de San Servan. El resto de la superficie, 24.169 m?, estd clasificada
como suelo no urbanizable genérico de regadio. Esta modificaciéon propone
la RECLASIFICACION de 11.400 m? de los 24.169 m? no urbanizables
disponibles. No obstante, para el cdlculo de las cesiones dotacionales;
equipamientos puUblicos, espacios verdes y aparcamientos se tomard la
superficie resultante de la suma de los 11.400 m? a reclasificar y los 400 m? ya
incluidos en el suelo urbano. De esta forma cedemos mds superficie de la
legalmente exigida e incluimos los 600 m? urbanos en la misma unidad de
actuacion; ya que se pretende ubicar parte de la cesidon de espacios verdes

en esa superficie.

En resumen, el objeto de esta modificaciéon es el de RECLASIFICAR 11.400 m?
de suelo NO URBANIZABLE definido como Genérico de Regadio por los planos
de las N.N.S.S. a SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. Se pretende que la nueva
Unidad de Actuacién sea de Uso Industrial, de tipologia aislada, con la misma

cdlificacion que el resto de los terrenos de la Cooperativa.

Tanto los propietarios de los terrenos objeto de la modificacion cfomo el
Ayuntamiento de Arroyo de San Servdan instan y apoyan la siguienté

modificacion con los siguientes objetivos:

Obtencién de suelo para satisfacer la demanda existente d& JUelo
Industrial por parte de la Cooperativa para absorber las “futuras
instalaciones necesarias para mejorar el funcionamiento fde la

Cooperativa.

- Obtencion por parte del Ayuntamiento de suelo dotacional de manera

‘l .’.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO DE ARROYO DE SAN SERVAN

gratuita para ampliar la reserva de zonas verdes y equipamientos.

- Obtencién por parte del Ayuntamiento y de forma gratuita del 10% del

Aprovechamiento lucrativo.

- Los promotores corren con la totalidad de los gastos de urbanizacion;
distinto a la forma habitual en el municipio donde las obras se han
venido costeando, casi siempre, por parte del Ayuntamiento mediante

el régimen de obras puUblicas ordinarias.

- Posibilitar el desarrollo racional de los terrenos objeto de reclasificacion
de acuerdo a la legislacion vigente, al encontrarse colindantes al suelo

urbano.

1.3.- EMPLAZAMIENTO, SUPERFICIES Y DELIMITACION.

La cooperativa actual dispone de aproximadamente 12.500 m* de suelo

urbano calificados como Industrial segun el Plano 1U-03 de las NNSS vigentes.
El dmbito de actuacion de esTo'modificocién puntual estd constituida por
parte de una parcela proxima propiedad de la Cooperativa sita en la
carretera de Almendralejo, poligono n® 4 parcela 50, de una superficie total de
24.769 m?, (aunque como ya se ha especificado solo se reclasificardn 11.400

ot

Esta parcela limita:

- Norte: Arroyo el Tripero.
- Sur: camino Pista de confederacion. e 1T MAR 2014
- Este: Con finca rustica.

- Oeste: Carretera de Almendralejo BA-012.

1.4.- CARACTERISTICAS FISICAS DE LOS TERRENOS.

El terreno presenta en el sur la cota mds alta de la parcela y en el norte la mdas
baja, siendo la diferencia entre ambas de algo mas de 7 metros
aproximadamente. No obstante, la superficie de la parcela que se va a

reclasificar (la colindante con el actual suelo urbano) cuenta tan solo con
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apenas un metfro de diferencia de cota entre ambos extremos. El terreno ‘se~

caracteriza por ser arcilloso bajo la primera capa de tierra vegetal. Los suelos
carecen de relevancia debido a la carencia de recursos naturales en |os
mismos y a que no hay referencias de que exista algin tipo de riqueza en el
subsuelo. Asimismo, en la superficie se encuentra despoblado de especies
vegetales a conservar; por consiguiente no serd necesaria la adopcién de

ningun tipo especial de proteccion. JUNTA DE EXTR

CONSEJERiA OF Fop!

2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

2.1.- LEGISLACION URBANISTICA APLICABLE.

- Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Arroyo de
San Servdn.

- Preceptos vigentes del Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio,
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO (RP).

- Ley 15/2001 de 14 de diciembre del SUELO Y ORDENACION
TERRITORIAL DE EXTREMADURA (DOE N° 1 de 3 de enero de 2002).

- Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Real Decreto 02/2008 de 26 de junio por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley del Suelo

2.2.- ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA Y JUSTIFICACION.

2.2.1.- Justificacion cumplimiento articulo 81.1b de la LSOTEX.

De acuverdo con el articulo 81.1b de la Ley 9/2.010 de 18 de octubre, de
modificacion de la Ley 15/2.001 de 14 de diciembre del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura “Requieren la revision de los Planes Generales
Municipales cualquier innovacién de la ordenacién por ellos establecida que,
por si misma o por efecto de su acumulaciéon a la o las aprobadas con
anterioridad fras la aprobacién o dlfima revision del planeamiento general
municipal, implique un incremento de la superficie de suelo con clasificacion

que legitima actuaciones de urbanizacion superior al 20% de la ya prevista en

p
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los municipios de mas de 10.000 habitantes pofencialimente previstos en diche™

planeamiento v del 30% en los mencres de 10.000"

Arroyo de San Servan cuenia con menos de 10,000 habitantes, con lo cual el

porcentaje referido en este caso por el pdrrafo anterior es del 30%.

Se considera como suelo con clasificacién que legitime actuaciones
urbanizadoras a la suma fotal de suelo urbano con suelo urbanizable. Por lo

tanto, segun el cilado articulo 81.1b de la LSOTEX:

Sumatorio actuaciones posieriores a aprobacion de plan o su Ofima revision
con incremento de suelo urbano o suelo urbanizable < 30% del sumatorio de

Suelo urbano + Suelo urbanizable.
Suelo urbano (1.096.837 m?) + Suelo urbanizable (315.400 m?) = 1.412.237 m?
30% suma de suelo urbano + urbanizable 2 30% de 1.412.237 m? = 423.671 m?

La Unica actuacién de reclasificaciéon que implica aumento de suelo urbano o
urbanizable realizada desde la aprobacion o Oltima revision del Plan es, segin
certificado del Ayuntamienio de Arroye de San Servan la promovida por D.
Manuel Gallardo Lopez que afecta a una superficie de suelo tolal de 411.974

m?, Porio tanto:

423.671 m? (superficie folal que la tey permite reclasificar sin proceder a revision
del Pianeamiento) - 411.974 m? (superficie reclasificada en actuacion anterior

a esta propuestal = 11.697 m?,

Por lo tanto actualmente; la superficie maxima que se podria reclasificar de
suelo no urbanizable a suelo urbanoe o urbanizabie enia localidad es de 11.697
m2,

Esta modificacion pretende abarcar la reclasificacion de un total de 11.400 m?

cle s 11697 m? penmiliclos en cumpliralonte cloeb adiculoa 81 70 de e L SOTEY

Por lo tanto, el porcentaje de suelo que finaimente se ve reclasificado
sumando {a reclasificacion promovida por D. Manuel Gallardo Lépez v Ia

promovida por la Cooperativa Nuestra Sefiora de Perales es de 29,97% < 30%.
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2. 2.2.- Ordenaciéon urbanistica propuesta v su justificacidn.

Como se ha senalado anteriormente, el objeto de la presente Propuesta es la
reclasific acion de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano no consolidado de uso
industrial. Los terrenos incluidos en la presente modificacidon puntual
constituirdn una unidad Apta para la Urbanizacién como U.A. 7 del suelo de las

Normas Subsidiarias de Arroyo de San Servan.

En cuanto a las dotaciones a ceder, hay que sefalar que se cumplirdn los
pardmetros establecidos en el articulo 74 de |la Ley del Suelo y Ordenacion

Territorial de Extremadura y R.P. que a continuacién se detallan:

- 15% de la superficie total ordenada para dotaciones pUblicas; de los

guales;
* 2/3 partes se destinardn a Espacios Verdes.
* 1/3 partes a Equipamiento pUblico.
O lo que es lo mismo: 10% de la superficie total ordenada para

espacios verdes, y 5% para equipamiento publico.

En cuanto a los aparcamientos; el vigente R.P. (decreto 7/2007 de 23 de

Enero), en su articulo 28.1.d) distingue entre:

- Plazas de cardcter privado: En sectores de uso global industrial o
terciario, las necesarias para el uso especifico a que se les destine y
que en ningun caso resultardn inferiores a 1 plaza por cada 100 m?

de superficie construida. Pudiendo localizarse anejas o no al viario

- Plazas de cardcter publico, a localizar en espacios pUblicos anejos o
no al viario, en nimero equivalente a 1 plaza por cada 200 m? de
fecho potencialmente edificable, debiendo cumplirse las reservas
minimas de plazas que establezca la legisiacion vigente en materia

de accesibilidad. JUNTA DE EXTREMADLIR

En cuanto ala calificacién serd Industrial.

1. Moreno Sanchez Arquitecto colegiado CGEAL

21 MAY 20
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Segun estos pardmetros las superficies globales de la Unidad de Actuaciéon 7

serdn las siguientes:

SUPERFICIE TOTAL DEL AREA 12.000 m2,
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA A RECLASIFICAR 11.400 m2,
- DOTACIONES PUBLICAS (sg/ LSOTEX)
- ZONA VERDE* 1.200 m2.
- EQUIPAMIENTO PUBLICO 600 m2.

*Como puede observarse, la superficie de zona verde que legalmente exige la
LSOTEX en este caso es de 1.200 m? no obstante, el promotor ha decidido
ceder ademds la franja colindante con el arroyo Tripero, por lo tanto se
cederd mas superficie de la establecida en la ley. El total de zonas verdes a
ceder asciende, por tanto, a 1.660 m2.

Para calcular la superficie total edificable se restard, al drea total de la unidad,
los 1.660 m? destinados a espacios verdes asi como una franja lineal colindante
con la carretera de Almendralejo BA-012. La superficie de esta franja es de
1.302 m? y se desprecia debido a la influencia de la carretera y a que se
dedicard a la construccion de los aparcamientos y viales de acceso
necesarios para la unidad. Asimismo, se restardn los 600 m? destinados a
cesiones de equipamientos publicos. En la documentacion planimétrica se
puede apreciar la ordenaciéon detallada de este conjunto.

La superficie resultado sobre la cual aplicar el 75% de edificabilidad
establecido para la tipologia Industrial cislada es de 8.438 m2. Por lo tanto:

- APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 6.328,5 m2.
_ CESION 10% APROVECHAMIENTO 632,85 m?, ; -
- APARCAMIENTOS i | & =
CARACTER PRIVADO 64 plazas.! $ :
- CARACTER PUBLICO 32 plazos.

" El nimero de aparcamientos de caracter privado se calcula en funcion a la superficie construida en la
parcela. Sesenta y cuatro es el maximo nimero que se podrdn instalar en funcién a la superficie maxima
que se puede edificar. No obstante, si finalmente se construye menos, este nimero variard a razén de
un aparcamiento por 100 m? construidos.
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Resumen de pardmetros y cumplimiento de la ordenacién propuesta:

{,

 FICHA DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA ~ 7 CON ORDENACIGN DETALLADA

Superficie total (m?s) 12.000

Superficie total a reclasificar (m?s) 11.400
Superficie edificable (m?) 6.328,5
Edificabilidad bruta (m2t/m2s) 0,52
Edificabilidad neta (m2t/m2s) 0.75
DOTACIONES PUBLICAS (m?s)

Espacios verdes 1.660
Equipamiento publico 600
CESION APROVECHAMIENTO e

10% de aprovechamiento (suelo industrial) iR LY
APARCAMIENTOS (Uds)

Plazas privadas 642

Plazas publicas

(ONSE)E
Lact

Aclaraciones sobre el disefio adoptado: o Tk et
FMLCh 1 / ‘|V’l,l"'||'\ /J’ll‘

Con respecto al acceso a la unidad: B1 Directar Guneral de Urus gt dol THetaren p &

/

La parcela solo tiene contacto con el actual suelow t}rbénowno
consolidado a través del lugar donde se ha redlizado la cesidn de
espacios verdes. Debido a las dimensiones y forma de esta parcela, y a
la necesidad de situar la zona de espacios verdes con acceso desde
suelo urbano consolidado, resulta complicado realizar un acceso a la
unidad diferente al proyectado sin verse obligado a dividir la zona de

espacios verdes.

Con a la forma de superficie de la actuacién: la forma de la superficie
resultante de la unidad de actuacion responde a la peticidon por parte
de los promolores para poder aprovechar al maximo el drea
reclasificar. No obstante; en prevision al desarrollo del préximo plan, la

intencion es seguir urbanizando, cuando sea posible y en cumplimiento

? [dem nota pagina previa.

ANd
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de todas las obligaciones y normas urbanisticas que le afecten, con la

misma linea de aparcamientos colindante a la carretera.

2.3.- ESTANDARES DE CALIDAD Y COHESION URBANAS.

Dado los servicios urbanisticos existentes; red de electricidad, posibilidad de
conectar a la red de abastecimiento y saneamiento en los mismos limites de
la actuaciéon asi como a la red viaria, dado la colindancia a la Carretera de
Almendralejo y a las instalaciones ya ejecutadas en Suelo Urbano, se propone
la reclasificacion a Suelo Urbano no Consolidado segun establece el articulo
9.2 de la LSOTEX, integrados en una unidad de actuacién denominada UA-7,
la cual contard con un Uso Industrial y una tipologia de Industrial Aislada.

Los servicios urbanisticos se consideran con copcrcidoo! suficiente para
abastecer a los nuevos terrenos y si se detectara olguhc: deficiencia en
alguno de ellos correrd a cargo de la urbanizacion de la UA-7.

Todos los servicios existentes y proyectados se representan en los planos de

informacién aportados.

2.4.- ACCESO RODADO.

En el plano RED VIARIA (n° 06 y n°® 6.1) se aprecia el vial de acceso a la
ampliacién industrial propuesta como a la nueva zona verde cedida. Citado

vial ya existe siendo sus caracteristicas:

- Vial existente- Carretera Almendralejo. Actualmente cuenta con dos carriles
para cada sentido y carece de arcén. Tras la modificacién contard con una
serie de pasos salva cunetas para acceder a una zona de aparcamientos
proyectados. Los aparcamientos, qué serdn de cardcter publico, estardn
distribuidos en bateria y contardn con un vial de servicio de doble sentido (6
metros) que facilitard el acceso y desplazamiento a través de los mismos. El
numero minimo de aparcamientos serd de 32 plazas pUblicas exigidas (una de

ellas para minusvalidos).

9 T sMAD 701
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2.5.- ABASTECIMIENTO DE AGUAS.

Se necesitard una nueva acometida que de servicio a la parcela que se va a
reclasificar. Estd serd tomada desde la calle Encarnacién con una tuberia de
fiorocemento de @ 65 mm. Para la zona verde cedida la acometida puede
tomarse de la misma forma que para el resto de la parcela, a través de la calle

Encarnacion.

La red propuesta disefiada se muestra en el plano ABASTECIMIENTO (n° 08 y n°
B

2.6.- SANEAMIENTO.

En el plano SANEAMIENTO (n° 07 y n°® 7.1) se sefala el esquema de la red de
saneamiento conectdndose la ampliacion propuesta a la ya existente por la

calle Encarnacién de @ 25 cm.

En el plano n° 7.1 se ve que el sistema de saneamiento tanto del parque como
del resto del suelo a reclasificar y aparcamientos se conectard a la red general

existente.

2.7.- SUMINISTRO ELECTRICO.

La conexion a la red de electricidad se realizard a través de las instalaciones
de baja tension ya existentes que abastecen a la parcela situada enfrente.
Ademas las futuras instalaciones que se ubiquen en la zona serdn asimismo
abastecidas mediante un trasformador cercano existente propiedad de la
Cooperativa. Hasta la zona verde se prolongard la red existente de BT.

El esquema de la red de electricidad y alumbrado se sefala en el plano RED
DE MEDIA Y BAJA TENSION. ALUMBRADO PUBLICO (n° 9y n® 9.1).

\
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3. CONCLUSIONES E IMPLICACIONES DERIVADAS DE LA PROPUESTA.

Con todo lo anteriormente expuesto se estima suficientemente justiciadas y
descritas las nuevas determinaciones y criterios incluidos en esta
modificacion, los cuales contribuirdn al desarrollo  urbanistico de esta drea.
Ademds se cree haber dado respuesta a las necesidades demandadas por
la Cooperativa y, por tanto, haber justificado la modificacion propuesta para
conseguir la reclasificacion de suelo propuesta. Asi se prevé la tramitacion

municipal y autonémica fijada en el articulo 77 de la LSOTEX.

Almendralejo, Marzo 2.014

Arquitecto Colegiado COADE n° 584.045

Fdo.: Ana M. Moreno Sanchez.
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4.- FICHA CON ORDENACION DETALLADA DE UA 7 NNSS ARROYO DE SAN

SERVAN (BADAJOZ).

ESTADO ACTUAL:

En la actualidad el terreno cuenta con un cerramiento perimetral y en él se han
almacenado algunos enseres.

OBJETIVOS:

Con la ordenaciéon de estos terrenos se pretende el desarrollo de suelo para la

implantacion de tejido industrial, con tipologia industrial aislada.

DESARROLLO:

Desarrollo: Para su desarrollo es necesario el Programa de Ejecucion, proyecto de
urbanizacion, compensacion o reparcelacion y ejecucion de la urbanizacion.

Iniciativa:

Uso especifico:
Usos compatibles:
Usos prohibidos:

Tipologia Edificatoria:

Privada
Industrial

Terciario, artesanal y de equipamientos

Todos los demds

Propiedad del suelo: Privada

Gestion:

Sistema de compensacion.

RELACION DE SUPERFICIES:

Superficie bruta 12.000 m2,

Cesiones. Equipamiento publico
Cesiones. Zonas Verdes (J)

Edificabilidad bruta 0,52 m?/m2,
Edificabilidad neta 0,75 m?/m?.
Aprovechamiento lucrat, 6.328,5 m?,
Cesién del aprov. 10% 632,85 m?2.
Superficie Viario 1.302 m?,

IA. Naves Industriales y Aimacenaje

La superficie total de suelo con cdlificacion industrial del sector (incluida la cesidon
del 10% del aprovechamiento) es de 8.438 m>.
Se respetardn las condiciones de edificabilidad, altura, n° de plantas... y demdas
parametros urbanisticos que las NNSS de Arroyo de San Servan especifiquen para
la tipologia de Industrial Aislada.

APARCAMIENTOS:

Privados 64 uds.

Publicos 32 uds. (una adaptada a minusvdlidos)

Almendralejo, Marzo 2.014

Arquitecto Colegiado COADE n° 584.045 /I itio:

Fdo.: Ana M. Moreno Sanchez.
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AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE SAN SERVAN

D. JORGE MORALES FERNANDEZ, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO DE
ARROYO DE SAN SERVAN (BADAJOZ)

CERTIFICO: Que de acuerdo con el informe emitido por los servicios técnicos
urbanisticos municipales a la vista de las actuales Normas Subsidiarias del Planeamiento de esta
localidad, constan en dicho planeamiento las siguientes superficies iniciales de suelo urbano y de
suelo urbanizable:

Suelo urbano 1.096.837 m2
Suelo urbanizable 315.400 m2

Con posterioridad a la aprobacion definitiva de las mencionadas Normas Subsidiarias del
Planeamiento, la Unica modificacién puntual de las citadas Normas tramitada, que haya
implicado incremento de la superficie de suelo urbano o urbanizable, ha sido la instada por D.
Manuel Gallardo Lopez, con aprobacion definitiva de fecha 23 de febrero de 2012, consistente
en la reclasificacion de suelo no urbanizable a suelo urbanizable en Sector 7, con una superficie
reclasificada de 411.974 m2.

Y para que conste, a peticién de la Cooperativa Nuestra Sefiora de Perales y a los efectos de
tramitacién de modificacion puntual de las NN.SS. instada por la misma, expido la presente con
el visto bueno del Sr. Alcalde en Arroyo de San Servan, a quince de noviembre de dos mil trece.

VeB®
EL ALCALD SIDENTE,
Fdo. Juan Moreno Barroso Fdo. Jorge 401‘5]&5 Fdez.
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