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MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 37 MIAJADAS
NN.SS. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

1. ANTECEDENTES.

Se redacta la presente Proyecto de Modificacién Puntual nimero treinta y siete de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Miajadas, aprobadas
definitivamente por la Comisiéon de Urbanismo de Extremadura el 21 de Mayo de
1990, en cumplimiento de la Providencia de la Alcaldia-Presidencia de fecha 8 de

agosto de 2.016.

2. OBJETO Y DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Objeto
El objetivo de la presente modificacién puntual es la inclusién como suelo de uso

Dotacional de parte de la parcela de la Residencia de Mayores San Martin de Porres
calificada con el uso Servicio de Carreteras, de modo que toda la parcela, y no sélo el

edificio, tenga la misma calificacion.

Descripcion
Para llevar a cabo esta modificacion es preciso modificar tan solo el plano nimero

4 de ordenacién del nicleo disponiendo sobre la parcela objeto de la modificacién la

trama correspondiente al uso dotacional, Institucional en las Normas Subsidiarias.

3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA (Art. 106 REPLANEX).

Ordenacioén.
Al pie de la glorieta del acceso oeste de Miajadas se encuentra la Residencia de

Mayores San Martin de Porres, de titularidad privada, que viene desarrollando su

actividad sin dnimo de lucro desde 1985.
La demanda creciente de este tipo de servicios para los mayores ha llevado a los

gestores de la residencia a plantearse una ampliacién del actual edificio sobre la parte

vacante de la parcela de su propiedad, situada al este de la edificacién. Ahora bien,
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en las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Miajadas sélo se encuentra
calificado como de uso equipamental el edificio existente, en tanto que el resto de la

parcela tiene la calificacidén de uso Servicios de Carreteras.

En la clasificacidon de usos contenida en las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias no aparece el uso Asistencial dentro del uso equipamental, siendo el mas

parecido o asimilable el Grupo | del uso Sanitario que se define como: hospitales,

clinicas y sanatorios de medicina humana y otros establecimientos sanitarios...

Asumiendo que es en este grupo donde se debe englobar el uso asistencial
prestado por la Residencia de Mayores, en el suelo calificado como de uso Servicio de

Carreteras no estd permitido.

Si a esto afadimos que las condiciones de edificacién del uso Servicio de
Carreteras son mds limitativas en cuanto a la disposicion de la edificacién en la parcela
que las del uso equipamental, es aconsejable modificar la calificacién de la parcela

dotdndola de aquella mds acorde con el uso bdésico real de la misma.

Esta modificacidn tiene escasa incidencia, por no decir nula, sobre la ordenacién
general del municipio, pues no hace sino dar carta de naturaleza mediante la nueva
calificacién al uso real de la parcela y, en todo caso, ampliar el suelo destinado a

dotaciones del municipio.

Compatibilidad con la estrategia de evolucién urbana y ocupacién territorial.
Esta actuaciéon es plenamente compatible con la estrategia de evolucién urbana

del vigente planeamiento general.

Afeccion a las infraestructuras y dotaciones.
La modificaciéon pretendida no influye negativamente en las infraestructuras

existentes en la zona afectada, ya que la misma estd dimensionada para asumir la
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posible demanda, tanto de servicios urbanisticos como de infraestructuras de
comunicacién que la ampliacién del uso dotacional puedan precisar, mdxime cuando se

viene desarrollando desde hace afios.

En cualquier caso es evidente que la modificacidn propuesta provoca
desequilibrio en la relacién suelo lucrativo-dotaciones, pero a favor de las dotaciones,
aunque en este caso la dotacién sea privada y, por tanto, con aprovechamiento

lucrativo.

Evaluacion medioambiental.

Desde el punto de vista medioambiental esta actuacién no provoca impacto
alguno, ya que los terrenos objeto de la modificacién estdn clasificados como suelo
urbano e integrados en la trama urbana, siendo su vocaciéon la de servir de soporte a

nuevas edificaciones, disponiéndose ya de las infraestructuras urbanisticas que las sirven.

Justificacion de la innovacién en relacion a las determinaciones de los
articulos 27 al 30 y 103 al 105 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y
de los articulos 74, 80 y 82 de la Ley 15/2001.

Al objeto de esta Modificacién Puntual sélo le afectan las determinaciones de los
articulos 27, 30, 103, 104 y 105 del Reglamento de Planeamiento. La justificacidén de

éstos incluye la de los articulos de la Ley pues tienen similar contenido.

Art. 27

Como se recoge en el apartado “Comparativa” de esta Memoria, la aplicacién a
la parcela que se reclasifica de la ordenanza Servicio de Carreteras supone la
edificacién potencial de 6.649,23 metros cuadrados de techo de ese uso; en tanto que
aplicando la ordenanza Dotacional (Institucional) a la misma se obtienen 3.135,60
metros cuadrados de uso Asistencial. Por tanto, hay una reduccién en términos absolutos
de edificabilidad lucrativa de 3.513,63 metros cuadrados de techo si consideramos que

el uso asistencial de titularidad privada, aun siendo un uso dotacional, es lucrativo. Por
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tanto, no es preciso prever nuevas dotaciones proporcionales al incremento de
edificabilidad pues esta modificacién no implica tal aumento y en cambio si un

incremento de las dotaciones, aunque estas sean de titularidad privada.

Art. 30
La ampliacién del equipamiento puUblico se destinard a Uso Sanitario-Asistencial

(DE-SA)

Art. 103 y 104

La presente modificacién de la calificacion de la parcela destinada a uso
dotacional no precisa de una revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal, ya que no es resultado de la eleccién de un modelo territorial distinto o de la

adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del territorio.

Esta modificaciéon no se encuentra en ninguna de las situaciones previstas en el

apartado 2 del articulo 104, por lo que no existe inconveniente para su realizacién.

Art. 105
La presente modificacién puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal no supone incremento del aprovechamiento lucrativo privado de los terrenos

de su objeto por lo que no es preciso adoptar medida compensatoria alguna.

Tampoco se ve afectada por ninguna de las determinaciones del resto de

apartados del articulo 105.

Documentaciéon grafica comparativa de la nueva ordenacién y la modificada

La diferencia entre la situacion previa a la modificacién puntual y la resultante de
ésta puede apreciarse comparando el plano de informacién con el de ordenaciéon que
se adjuntan al final de este documento.

También se puede observar dentro de esta memoria en el apartado 4 Documentos

a modificar.
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Estudio Comparativo
La parcela objeto de recalificacién tiene una superficie de 3.135,60 metros

cuadrados.

En la ordenanza actual de aplicacién, Servicios de Carreteras, la edificabilidad
materializable sobre la parcela resulta definida por dos pardmetros: el retranqueo de
seis metros a todos los linderos, salvo el lindero frontal, y la altura médxima de tres
plantas. Aplicando estos dos pardmetros a la superficie neta de la parcela obtenemos

una edificabilidad potencial de 6.649,23 metros cuadrados de techo.

En el caso del uso Institucional la edificabilidad méxima es de 1 m.2/m.2 con un
indice de ocupacién mdxima del 50% de la parcela neta, lo que supone una

edificabilidad potencial de 3.135,60 metros cuadrados de techo.
El balance en términos de edificabilidad de esta modificaciéon puntual es de
3.513,63 metros cuadrados menos de techo lucrativo potencialmente edificables, en

tanto que se incrementa en 3.135,60 metros cuadrados el techo potencialmente

edificable de uso Dotacional Sanitario-Asistencial.

4. DOCUMENTOS A MODIFICAR.

Para llevar a cabo la presente modificacién puntual es necesario modificar tan

solo el plano 4 de ordenacién del nicleo.

A continuacién se reproduce la porcién del plano 4 que sufre la modificacién en su

estado actual y el modificado
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5. INFORMES SECTORIALES. INFORMACION PUBLICA.

La Ley 15/2001, en su nueva redaccién dada por la Ley 10/2015, 8 abril, de
modificacién de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién
Territorial de Extremadura, establece en su articulo 77.2.2 la necesidad de
requerimiento, tras la aprobacién inicial del plan, de los informes de los érganos y

entidades administrativos gestores de intereses publicos afectados.

En el caso que nos ocupa, la modificacién proyectada lo es de una determinacién
de ordenacién que, por su escasa entidad y acotada afeccién territorial, no afecta a los

intereses gestionados por ninguna administracién publica distinta a la municipal:

¢ No se afecta a ninguna carretera, ni estatal ni autonémica.

® No se afecta a ninguna via pecuaria.

® No se afecta al dominio publico natural.

® No se afecta a terrenos sometidos a proteccién arqueoldgica.
® No se afecta a ningin bien propiedad de otra administracién.

e Desde el punto de vista medioambiental, tampoco existe afeccién alguna ya que
el suelo sobre el que se actia es suelo urbano y la modificacién que se pretende
es un simple cambio de calificaciéon a uso dotacional, que no supone mds que el
reconocimiento de su uso real actual.

Por tanto, no seria necesario solicitar informe sectorial alguno.

Si se practicard, no obstante, aviso a todos estos organos y entidades
administrativos gestores de intereses pUblicos con relevancia o incidencia territorial para
que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el procedimiento para hacer valer
las exigencias que deriven de dichos intereses, de acuerdo con el contenido del articulo

121.2.b) del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

En cuanto al trdmite de informacién piblica, al afectar la modificacién a terrenos
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calificados como suelo urbano consolidado, serd preciso dar audiencia a los propietarios
de los terrenos comprendidos en el dmbito de la modificacién, como establece el articulo
77.2.2 de la Ley 15/2001. En la base de datos de la Sede Electrénica del Catastro

aparece como propietario de los terrenos objeto de la modificacién

6. CONCLUSION.

Con la presente modificacién se actualiza el planeamiento vigente reflejando en
su documentacién grdfica una situacién ya existente, incorporando a la red bdsica de
dotaciones del municipio 3.135,60 metros cuadrados nuevos de suelo destinado a uso

Dotacional Sanitario-Asistencial.

Dado que la modificacién no implica aumento de la edificabilidad de la zona no

es preciso prever mayor superficie de suelo destinado a otros usos dotacionales.

La presente modificacién puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal no precisa de una revisiéon de éstas, ya que no es resultado de la eleccién de
un modelo territorial distinto o de la adopcién de nuevos criterios respecto de la

estructura general y orgdnica del territorio.
Al no estar adaptadas las Normas Subsidiarias de Miajadas a la Ley 15/2001,
del suelo y ordenacién territorial de Extremadura, la presente modificaciéon puntual

debe ser aprobada por la Administracién Autondémica.

Miajadas, agosto de 2.016

El Arquitecto Municipal

Fdo: Angel M. Pardo Prieto.

Pagina 8 de 8



OAlJND3fe uswnsal



MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 37 MIAJADAS
NN.SS. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL Anexo

1. ANTECEDENTES.

Se redacta el presente Anexo en cumplimiento del articulo 7.1.c de la Ley
15/2001 del suelo y ordenacién territorial de Extremadura, en su redaccién dada por

la Ley 10/2015, 8 abril, de modificacién de la Ley 15/2001.

2. OBJETO Y DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Al pie de la glorieta del acceso oeste de Miajadas se encuentra la Residencia de
Mayores San Martin de Porres, de titularidad privada, que viene desarrollando su

actividad sin dnimo de lucro desde 1985.

La demanda creciente de este tipo de servicios para los mayores ha llevado a los
gestores de la residencia a plantearse una ampliacién del actual edificio sobre la parte
vacante de la parcela de su propiedad, situada al este de la edificaciéon. Ahora bien,
en las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Miajadas sélo se encuentra
calificado como de uso equipamental el edificio existente, en tanto que el resto de la

parcela tiene la calificacidén de uso Servicios de Carreteras.

El objetivo de la presente modificacién puntual es, por tanto, la inclusién como
suelo de uso Dotacional de parte de la parcela de la Residencia de Mayores San
Martin de Porres calificada con el uso Servicio de Carreteras, de modo que toda la

parcela, y no sélo el edificio, tenga la misma calificacién.

La aplicaciéon a la parcela que se reclasifica de la ordenanza Servicio de
Carreteras supone la edificacién potencial de 5.685 metros cuadrados de techo de ese
uso; en tanto que aplicando la ordenanza Dotacional (Institucional) a la misma se
obtienen 4.703,40 metros cuadrados de uso Asistencial. Por tanto, hay una reduccién en
términos absolutos de edificabilidad lucrativa de 981,60 metros cuadrados de techo si
consideramos que el uso asistencial de titularidad privada, aun siendo un uso dotacional,

es lucrativo. Por tanto, no es preciso prever nuevas dotaciones proporcionales al
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incremento de edificabilidad pues esta modificacién no implica tal aumento y en cambio

si un incremento de las dotaciones, aunque estas sean de titularidad privada.

La ampliacién del equipamiento puUblico se destinard a Uso Sanitario-Asistencial

(DE-SA).

Para llevar a cabo la presente modificaciéon puntual es necesario modificar tan

solo el plano 4 de ordenacién del nicleo.

A continuacién se reproduce la porcién del plano 4 que sufre la modificacién en su

estado actual y el modificado.
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3. SITUACION Y SUSPENSION DE LICENCIAS.

La localizacién de los terrenos cuya calificacién se modifica queda reflejada en

el plano que se reproduce a continuacién.

Sobre estos terrenos quedan suspendidas las licencias desde la aprobacién
inicial del proyecto de modificacién puntual hasta la entrada en vigor de la nueva

ordenacién proyectada.

L

/D
“'“‘““

/ N

Reproduccién del plano 4 de Ordenacion del nicleo con la trama que representa el uso
Dotacional Sanitario Asistencial sustituyendo a la trama que identifica el uso servicios de
Carreteras.
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4. EFECTOS AMBIENTALES.

Desde el punto de vista medioambiental esta actuacién no provoca impacto
alguno, ya que los terrenos objeto de la modificacion estdn clasificados como suelo
urbano e integrados en la trama urbana, siendo su vocacién la de servir de soporte a

nuevas edificaciones, disponiéndose ya de las infraestructuras urbanisticas que las sirven.
No se encuentra esta modificacién en ninguno de los casos previstos en los articulos
38 0 49 de la Ley 16/2015 de 23 de abril, de proteccién ambiental de la Comunidad
Auténoma de Extremadura que establecen el dmbito de aplicaciéon de la Evaluacién
ambiental estratégica ordinaria o simplificada.
No obstante, se solicitard informe a la Direccién General de Medio Ambiente

para que confirme esta apreciacion.

Miajadas, agosto de 2.016

El Arquitecto Municipal

Fdo: Angel M. Pardo Prieto.
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