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A. INTRODUCCION Y GENERALIDADES

A.1. ANTECEDENTES

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacién fterritorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (en adelante LOTUS) contempla en su regulacién el instrumento de Plan General
Municipal, que habrdn de tener todos los municipios de Extremadura para proporcionar la
ordenacién urbanistica de sus propios dmbitos.

El Ayuntamiento de Guarefia, para la gestién de sus infereses y en el dmbito de sus
competencias (en concreto las derivadas del articulo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local: a) Urbanismo: planeamiento, gestién, ejecucién
y disciplina urbanistica), resolvié iniciar el procedimiento para la aprobacién de un nuevo
instrumento de planeamiento mediante la “Resolucién de la Concejalia de Obras y
Urbanismo n® 83/2021”, un PLAN GENERAL MUNICIPAL, adaptando las normas
urbanisticas locales a la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenaciéon territorial y
urbanistica sostenible de Extremadura.

Este Ayuntamiento constaté la necesidad de contratar la prestaciéon del servicio de
REDACCION Y TRAMITACION DE UN PLAN GENERAL MUNICIPAL de Guarena debido a
que este municipio se encuentra actualmente regulado por unas Normas Subsidiarias de

Planeamiento Municipal (aprobadas definitivamente el 28 de junio de 2.000 y publicadas en
el D.O.E. n® 37, de fecha 29 de marzo de 2.000; suplemento E).

Si bien las Normas Subsidiarias habian demostrado su utilidad, propiciando un adecuado
equilibrio entre desarrollo urbanistico y ocupacién del territorio, la ejecucién de sus
previsiones, el simple transcurso del tiempo, asi como la inevitable necesidad de actualizacién
a un marco legal generado con posterioridad, impusieron la necesidad de proceder a una
revision del citado instrumento que, en el marco legal actual, supone la redaccién del primer
Plan General Municipal de Guarefa.

Atal fin'y, como resultado de un procedimiento abierto simplificado, se contraté el 1 de julio
de 2021 “la redaccién y tramitacién del plan general municipal de Guarefa (Badajoz) de
conformidad con las prescripciones legales marcadas por la Ley 11/2018, de 21 de
diciembre, de ordenacién territorial y urbanistica sostenible de Extremadura y legislacién
concordante”, ( en adelante PGM de Guarena o simplemente PGM) con la U.T.E. ACEIDE
SERVICIOS TECNICOS SLP — INMACULADA GARCIA SANZ: “REDACCION Y TRAMITACION
DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE GUARENA (BADAJOZ)”, siendo el equipo asignado el

siguiente:

e Dofia Inmaculada Garcia Sanz, con D.N.I. 44.778.873 N, arquitecta, directora del equipo.
e Dofia Irene Calle Izquierdo, con D.N.I. 11.776.822 V, arquitecta.

e Don Antonio Angel Vélez Carrillo, con D.N.I. 53.266.440 G, ingeniero agrénomo.

e Dofia Pilar Sanz del Rio, con D.N.l. 11.804.567 R, licenciada en derecho.
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e Don JesUs Maria Gonzdlez Sanchez, con D.N.l. 76.114.593 A, ingeniero de caminos,
canales y puertos.

A.2. NATURALEZA Y OBJETO DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE GUARENA

El Plan General Municipal de Guarefia tiene por objeto establecer la ordenacién urbanistica
de su dmbito y la planificacién de su desarrollo.

El émbito del Plan General Municipal de Guarefa esté constituido por la totalidad del término
municipal de Guarefna (Badajoz).

Este término municipal cuenta con dos nicleos urbanos: Guarefa, que es nicleo principal y
Torresfresneda, que es una entidad local menor, con alcaldia peddnea.

El contenido de este PGM se ajusta a lo dispuesto en la Ley 11/2018, de 21 de diciembre,
de ordenacién territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (en adelante LOTUS).

Asimismo, se adecua al recién publicado DECRETO 143/2021, de 21 de diciembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacién territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura, (en adelante RLOTUS).

El ndcleo de Guarenia, con una poblacién mayor de 5.000 habitantes, constituye un nicleo
de relevancia territorial de los definidos en el articulo 5 de la LOTUS y correspondiente de

RLOTUS.
El Plan General Municipal estd compuesto por:

a) Plan General Estructural. Es el documento que contiene las determinaciones estructurales
que definen el modelo territorial y urbano del municipio y la justificacién de su adecuaciéon a
los planes de ordenacién territorial, en su caso. El Plan General Estructural justifica su
adecuacién a los Criterios de Ordenacién Sostenible propios de sus determinaciones. Su
contenido se ajusta al articulo 47 de la LOTUS y correspondientes de RLOTUS.

b) Plan General Detallado. Es el documento que desarrolla las determinaciones del Plan
General Estructural definiendo la ordenacién detallada y pormenoriza las medidas adoptadas
para la consecucién de los Criterios de Ordenacién Sostenible. Contiene las determinaciones
de ordenacién detallada necesarias para complementar las determinaciones de ordenacién
estructural, de forma que pueda procederse a la ejecucién del planeamiento sin necesidad
de un instrumento de desarrollo. Contemplardn como minimo las indicadas en los articulos

45.3.y 48 de la LOTUS y correspondientes de RLOTUS.

En el PGM de Guarena se aborda de forma simultdnea el Plan General Estructural y el
Detallado, lo que asegura la perfecta correlacion entre uno y otro.

1. El Plan General Estructural contiene:
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a) Andlisis y diagnéstico del émbito del plan desde el punto de vista ambiental, social
y econémico: realizado en la memoria de informacién.

b) Obijetivos generales del modelo territorial y urbano.

c) Estrategias de revitalizacién del nicleo existente y alternativas de ordenacién y, en
su caso, de crecimiento, con justificacién de la alternativa elegida.

d) Estrategias y, en su caso, normas de ordenacién para favorecer la cohesién social
y la ordenacién con perspectiva de género en los términos definidos en esta ley.

e) Normas, recomendaciones o criterios orientativos de desarrollo de la ordenaciéon
detallada, y régimen transitorio hasta la aprobacién definitiva del Plan General
Detallado.

2. Las determinaciones estructurales son las necesarias para definir la estructura y el modelo
urbano del nicleo en funcién de sus caracteristicas, y como minimo las letras a, b, ¢, d, g, h,
i del articulo 45.2 de la LOTUS. Concretamente:

a) El PGM regula la categorizacién, ordenacién y regulacién del suelo ristico porque
no estd asumido ningun Plan de Suelo Rustico.

b) Al tratarse de un municipio de relevancia territorial contiene, ademds, las
determinaciones estructurales definidas en los apartados e, y f del arficulo 45.2.
Deberd acompanarse, en su caso, de la justificacién de célculo del aprovechamiento
y los coeficientes homogeneizadores.

A.3. DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL PLAN GENERAL MUNICIPAL
ESTRUCTURAL

El Plan General Estructural contiene los siguientes documentos:

a) Memoria informativa, de andlisis y diagnéstico del dmbito a ordenar, y memoria de
participacion.

b) Memoria de ordenacién, con la definicién y justificacién de su adecuaciéon a los
instrumentos de planeamiento ferritorial, justificaciéon de la alternativa del modelo urbano y
su adecuacién a los criterios de ordenacién sostenible, sus objetivos, y sus determinaciones
generales. Contendrd el estudio de movilidad con anélisis de transporte piblico, dotaciones,
caminos escolares y perspectiva de género.

c) Evaluacién ambiental.
d) Memoria de viabilidad econdémica y social.

e) Normativa con distincién entre las determinaciones estructurales, y las recomendaciones
de desarrollo.
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f) Documentacién grafica comprensiva del diagnéstico y la propuesta de ordenacién.

A.3.1. DOCUMENTOS QUE COMPONEN EL PRESENTE PLAN GENERAL
MUNICIPAL DETALLADO

A.3.1.1.Documentos del Plan General Detallado

El Plan General Detallado contiene la documentacién precisa para definir y justificar sus
determinaciones, que se formaliza en los siguientes documentos y, ademds, incorpora las
recomendaciones de la Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas para la
integracién de la dimensién de género en la ordenacién ferritorial y urbanistica de
Extremadura:

a) Memoria justificativa del desarrollo y la no alteracién de las determinaciones del Plan
General Estructural (Se incluye en el presente documento de memoria).

b) Normativa reguladora propia del dmbito de suelo ordenado.
c) Evaluacién de la sostenibilidad econémica (En este mismo documento).
d) Documentacién gréfica comprensiva del

e diagndstico (esta documentacién se encuentra dentro de la fase de informaciéon del
PGM, tanto estructural como detallado)

¢ la propuesta de ordenacién (en los planos de ordenacion detallada).

e) Documentacién exigida por la legislacion ambiental. (Estudio Ambiental Estratégico, que
acompana a la tramitacién simultdnea en este caso del Estructural y del Detallado).
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B. SINTESIS DE LA ORDENACION DETALLADA

B.1. ACEPTACION DEL MODELO TERRITORIAL Y URBANO PROPUESTO EN EL
PLAN GENERAL ESTRUCTURAL

En el Plan General Municipal Detallado se acepta la ordenacién contenida en el Plan General
Estructural del término municipal de Guarefa, haciendo hincapié en el modelo territorial, por
el cual:

1. Se establecié la ordenacién urbanistica para la proteccién del medio ambiente tanto

de cardcter principalmente natural como el més antropizado, conservando los valores que
los hacen dignos de ser protegidos para su entrega solidaria a las generaciones venideras,
especialmente del parque natural “Cornalvo”, las dreas protegidas en torno a los rios
Guadiana, Birdalo, Zdjar y Guaddmez, la colonia urbana de cernicalo primilla de Guarefia.

2. Se reconocieron y ordenaron consecuentemente las distintas categorias del suelo

ristico, en funcién de sus valores naturales y productivos, asi como de su nivel de ocupacién
humana.

3. Se identificaron las afecciones sectoriales (carreteras, cauces, etc.), los riesgos
naturales (arcillas expansivas etc.) y los tecnolégicos (vertidos, accidentes etc.), con el objeto

de guiar mds eficazmente a posibles inversores hacia los suelos mds aptos, evitando riesgos
para las personas y el medio ambiente.

4, Se persigue un incremento de los niveles de sostenibilidad ambiental, mejora de la
movilidad e igualdad racial y de género.

5. Se definieron estrategias para la revitalizacién mediante la ordenacién de los dos
nicleos urbanos existentes, Guarefa y Torrefresneda:

o Promueve la consolidacién y colmatacién del suelo vacante en el suelo
urbano para elevar la densidad de ambos nicleos urbanos, pues esto hace
menos gravosos los servicios puUblicos (como saneamiento, recogida de
basuras, iluminacién nocturna) para la municipalidad.

o Se propone la expansién principalmente industrial en colindancia con los
nicleos para atraer nuevos puestos de trabajo y posibles nuevos habitantes.

o Se apuesta por la consolidacién de la nueva zona industrial ya incoada junto
a la estacién de ferrocarril, cerca del nicleo de Guarefa.

o Propone varias alternativas posibles de crecimiento urbano en base a distintas
carreteras para crear una oferta de suelo superior a la demanda y asi frenar

la especulacion que adn hoy sigue acompanando a las coronas perimetrales
de los nicleos, especialmente en Guarena. El discernimiento sobre la eleccién
de estas alternativas se realizard en la fase tanto de evaluacién ambiental
como de participacién ciudadana.

o En Guarefa:
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* Propone el acondicionamiento como parque urbano del entorno del
embalse de san Roque como un elemento fundamental para el
esparcimiento de la ciudadania, arbolado y libre de barreras
arquitectdnicas.

» Detiene el proceso de progresivo soterramiento del arroyo Guarefia
a su paso por el nicleo urbano actual, con el objeto de que, el tramo
al aire quede englobado adecuadamente en el gran parque que va
del embalse a la depuradora.

» Consolida y potencia los parques lineales que discurren por el mismo
trazado del arroyo de Guarefa y la antigua charca o Alberquilla.

* Adecua su ordenacién para facilitar al menos un nuevo gran
equipamiento publico de asistencia a personas mayores, que incluya
diferentes modalidades de residencia. Esto beneficiard principalmente
a la poblacién femenina, que es mas longeva.

» Favorece la revitalizacion del centro mediante la creaciéon de un eje
de calles de servicios piblicos y comercio, que se mezclen con el uso
residencial.

o En Torrefresneda:

* Hace frente a la enorme despoblacion del nicleo mediante la
definicién de poligonos industriales que puedan hacer efecto llamada
para nuevas personas.

» Revitaliza el ndcleo urbano mediante la propuesta de eliminacién de
barreras arquitecténicas.

o Propone soluciones para los puntos conflictivos para la movilidad rodada y
peatonal, asi como los puntos peligrosos por razén de género.

6. Se establecieron las medidas para la futura ordenacién de los asentamientos
residenciales en el suelo rdstico (Estacion, Gamitas y Cerro Chamizo) con diversos Planes
disponibles en la ley del suelo de 2018 vigente en la actualidad, para frenar la proliferacién
de edificaciones clandestinas o ilegales.

B.2. ACEPTACION DE LOS OBIJETIVOS GENERALES ESTRUCTURALES DEL
MODELO DE LOS NUCLEOS URBANOS DE GUARENA Y TORREFRESNEDA,
PARA SU ORDENACION DETALLADA

Los objetivos generales del modelo territorial y urbano son los medios concretos con los que
mejorar o paliar los déficits en los apartados estudiados en la memoria informativa y en los
estudios especificos de movilidad y de género de este PGM.

La mejora proyectada podré constatarse mediante la medicion de los pardmetros asociados
a dichos objetivos.

10
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B.2.1. OBJETIVOS DEL PGM SOBRE LA SITUACION Y ESTRUCTURA FISICA Y
MEDIOAMBIENTAL

OBIJETIVO

INDICADORES
SOSTENIBILIDAD
ASOCIADOS

DE CODIGO
URBANA SEGUN

ARTICULO
RLOTUS

1.2 Incremento de la oferta de suelo  Porcentaje de suelo urbano de 14H
industrial en los nicleos urbanos  uso mayoritario productivo
para evitar las instalaciones disponible
innecesariamente dispersas y
posibles vertidos y
contaminaciones incontrolados.

1.3 Mejora de las propiedades Superficie repoblada por especies
medioambientales del entorno vegetales autdctonas.
del embalse de san Roque
mediante la sustitucién del
eucalipto por especies
autéctonas.

1.4 Posibilitar la mejora de la salud  Longitud del mayor recorrido 14B
de la ciudadania mediante la peatonal y accesible en las zonas
creaciéon de zonas verdes verdes lineales interconectadas en
lineales accesibles el nucleo urbano.

1.5 Consecucién de mds elementos  Superficie de suelo destinada a 14C
del sistema general SDG supramunicipal.
supramunicipal de dotaciones,
especialmente asistenciales,
para disminuir la dependencia
de Mérida y Guadiana

2.1

B.2.2. OBJETIVOS SOBRE LOS RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS

OBIJETIVO

Minimizar el riesgo para la

INDICADORES
SOSTENIBILIDAD

DE

URBANA ASOCIADOS

CODIGO
SEGUN
ARTICULO

RLOTUS

construccién por la presencia de
las arcillas expansivas mediante la
difusién del mapa de riesgos en la
exposicion publica.

B.2.3. BIENES PERTENECIENTES AL PATRIMONIO

CODIGO
SEGUN

INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD
URBANA ASOCIADOS

OBIJETIVO

ARTICULO
RLOTUS

11
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3.1 Mejorar la gestién del -NUmero de elementos protegidos 14N
patrimonio con respecto  -NUmero de yacimientos en fase activa
a los niveles alcanzados  de estudio.
en las Normas
Subsidiarias.

B.2.4. AFECCIONES SECTORIALES

OBJETIVO INDICADORES ASOCIADOS ~ CODIGO
SEGUN

ARTICULO
RLOTUS

4.1 Mejorar la identificacién -
temprana de las
afecciones sobre los
terrenos mediante la
documentacién del PGM
con respecto a las NNSS:
Cauces, carreteras, vias
férreas, yacimientos
arqueoldgicos, parque
natural y red Natura 2000

B.2.5. POBLACION

OBIJETIVO INDICADORES
ASOCIADOS

5.1 Incremento de la oferta Suelo industrial
industrial junto al nucleo, en colindante a cada
Guarefa y sobre todo en nicleo frente a los
Torrefresneda, para atraer sectores dispersos.
empresas y posibles nuevos
habitantes.

B.2.6. PERSPECTIVA DE GENERO

OBJETIVO INDICADORES CODIGO  SEGUN
ASOCIADOS ARTICULO RLOTUS

6.1 Triplicar la oferta residencial  Incremento del suelo 14C

en los centros para destinado a residencias

mayores, en los que la de mayores en el PGM

mujer se ve mds afectada frente a las NNSS.

por su mayor longevidad.
6.2 Mejorar las condiciones de  NUmero de solares sin 14M

seguridad en las calles vallado sobre el total.

periféricas mediante el
vallado obligatorio de los
solares vacios.
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6.3 Mejora de la iluminacién
mediante Actuaciones

Aisladas en cada ndcleo

Longitud total de viarios y
caminos sin alumbrado
en el suelo urbano.

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE GUARENA (BADAJOZ). DICIEMBRE 2022.

14R

B.2.7. SOBRE LA ORDENACION URBANISTICA DE LOS NUCLEOS

OBIJETIVO

CODIGO SEGUN
ARTICULO

INDICADORES

ASOCIADOS

7.1 Revitalizar el ndcleo urbano de
Guarefia mediante la creacién y
difusién de un eje dotacional y
comercial en forno a la ploza de
Espafa, completamente
accesible y con aparcamientos
cercanos

Revitalizar el centro de
Torrefresneda haciendo
accesible la plaza principal y sus

7.2

edificios dotacionales asociados.

7.3 Colmatar y poner en uso el
suelo urbano que antes estaba
en unidades de ejecucién,
mediante la definicién de
sectores de diferentes tamafos,

con usos mezclados.

7.4  Mejorar el trazado de los
sectores frente a las unidades de
ejecucion de las NNSS, que se
definfan partiendo viarios por la
mitad longitudinal, pasando a
dividirlos por ejes medios de

manzana donde se pueda.

RLOTUS
-N° de plazas de 14)
aparcamiento a menos de
100 metros de algin
punto del eje.
-Superficie urbana
cubierta por viario
accesible
-N° de plazas de
aparcamiento a menos de
100 metros de algin
punto de la plaza.
-Superficie urbana
cubierta por viario
accesible
Superficies maxima, =
minima y media de los
sectores urbanos.
% de sectores
residenciales con una
elevada tolerancia al uso
industrial y terciario
compatibles con este.

14J

B.2.8. SOBRE LOS INDICADORES IMPRESCINDIBLES DE SOSTENIBILIDAD

URBANA

OBIJETIVO

CODIGO SEGUN
ARTICULO

INDICADORES

ASOCIADOS

9.1 Elevar la densidad de poblacién

y de viviendas al minimo

LOTUS. En Guarefia, mediante

RLOTUS

Densidad de 14A

habitantes por

13
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9.2

9.3

la incorporacién de sectores de
suelo urbano y urbanizable
residenciales mds densos que
los de la actualidad.

Elevar hasta el minimo LOTUS
la superficie destinada a ZVG,
ZVL, SDG y SDL si no se
cumplia el minimo LOTUS.
Mejora del resto de indicadores
legales y reglamentarios

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE GUARENA (BADAJOZ). DICIEMBRE 2022.

hectdrea de suelo
urbano

ZVG, ZVL, SDG y SDL
por habitante

14

14B
14C
14D

14E
14F
14G
141
14K
14L
140
14Q
14S
14T
14U
14V
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B.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

En el articulo 45 de la LOTUS se establecen las determinaciones que debe contener el Plan
General Estructural. Las determinaciones estructurales son las necesarias para definir la
estructura y el modelo urbano del nicleo en funcién de sus caracteristicas, y como minimo
las letras a, b, ¢, d, g, hy i del articulo 45.2 de la LOTUS. Al tratarse de un municipio de
relevancia territorial contiene también las determinaciones estructurales definidas en los
apartados e, y f del articulo 45.2.

A continuacién, se resaltan en la tabla las determinaciones de ordenacién estructural de

este PGM.

Determinacién estructural
a) ldentificacién del suelo urbano y clasificacién del suelo urbanizable del municipio
b) La categorizacién, ordenacién y regulacién del suelo ristico del término municipal
c) La delimitacion de los sectores en suelo urbano y suelo urbanizable con indicacion de
los obijetivos, criterios y condiciones bésicas de ordenacién, al menos uso global,
aprovechamiento, cesiones obligatorias y modalidad de ejecucién
d) Sefalamiento de los sistemas generales de rango supramunicipal en desarrollo de los
Planes Territoriales
e) Sefialamiento de los sistemas generales urbanos en los nicleos de relevancia territorial
f) Delimitacién de dreas de reparto y determinacién de sus aprovechamientos, donde
proceda
g) Evaluacién de la sostenibilidad urbana mediante la cuantificacién de los estdndares
existentes y justificacién de las medidas para alcanzar o mejorar, en su caso, los
indicadores urbanisticos de sostenibilidad urbana definidos en esta Ley, en su caso, en los
Planes Territoriales
h) Identificacién de los dmbitos y situaciones de fuera de ordenacién derivados de las
determinaciones estructurales
i) Reserva de viviendas de proteccién oficial en aplicacién de las politicas de vivienda y
legislacion estatal

En el Plan General Municipal de Guarefa se identifica y ordena el suelo urbano por nicleos,
Guarena y Torrefresneda.

También se clasifica y ordena el suelo urbanizable en el entorno inmediato de dichos nicleos.
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PLAN GENERAL MUNICIPAL DE GUARENA (BADAJOZ). DICIEMBRE 2022.

C. ORDENACION DETALLADA EN EL NUCLEO URBANO DE

RELEVANCIA GUARENA

También se clasifica y ordena el suelo urbanizable en el entorno inmediato de dichos nicleos.

En el presente apartado, se profundiza sobre el nicleo de Guarena.

C.1. CUADRO RESUMEN DE ORDENANZAS

An Edificabilidad
MIYE | Srdenanz . ’ . , Nomer  Admite nefa por
ordenanz Barrio segin Tipologia . .
aen el i i Uso ode  bajocubiert parcela
a en las el PGM edificatoria » . .
PGM plantas = adtico | m*echo/m?suel
NNSS o
SUT RES 1.1 Casco ) ineada a vl RU B+1 Si Entre 1,6 y 2
antiguo
su1 RES 1.2 Casco | hlineada a vial RU B+2 Si Entre 2,6 y 3
antiguo
SU2 | RES3.1 Casco | plineada a vial RP B+3 No 1,75
antiguo
SUTy . )
SU2 RES 3.2 Ensanche | Alineada a vial RP B+3 No 1,75
SU3 RES 2.1 Ensanche | Alineada a vial RU B+1 Si Entre 1,6 y 2
SU3 RES 2.2 Ensanche | Alineada a vial RU B+2 Si Entre 2,6 y 3
SU4 RES 4 Ensanche | Alineada a vial RU o RP B+1 No 1,25
SU4 RES 5 Ensanche | Alineada a vial RU o RP B+1 No Entre 1,4y 1,7
SU4 RES 6 Ensanche Retranqueada RU B+1 No 1,25
B+1
IND-N1 EAA IND PROD IND 15
M
B+1
PROD
IND-N2 EMC COMP IND 9
M
B+1
PROD
IND-N3 EAE COMP IND 9
M
B+1
PROD
IND-N4 EAE COMP IND 9
M
RES-N1 EMC RU B+1
RES-N2 EAE RU B+1
RES-N3 EAE RU B+1
RES-N4 EAE RU B+1
RES-N5 EAE RU B+1
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C.2. SUELO URBANO

C.2.1. CRITERIOS UTILIZADOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE ZONAS DE
ORDENANZA DENTRO DE LOS BARRIOS DEFINIDOS EN EL PGM ESTRUCTURAL

C.2.1.1 Divisién de los barrios en cada zona de ordenanza

Se han establecido las ordenanzas de modo que cada una de ellas se aplique en un
determinado barrio Unicamente. Se ha descartado la opcién contraria porque, de producirse
modificaciones ulteriores en la ordenacién detallada dentro de un barrio, se podria arrastrar
a modificaciones en otro de los barrios de forma inadvertida.

C.2.1.2. Conservacién y desglose de las ordenanzas de las antiguas
Normas Subsidiarias

Para el establecimiento de las ordenanzas se ha partido previamente de las que existian en
las NNSS. Las zonas de ordenanza de las NNSS se conservan en casi todas sus caracteristicas,
aunque ha sido necesario realizar algunos desgloses porque en algunos casos, bajo una
misma ordenanza, aparecian agrupados valores de edificabilidad neta por parcela diferentes.
Las ordenanzas y las razones del desglose se indican para cada caso en la siguiente tabla.

Antigua
ordenanza en Motivo del desglose
las NNSS

La ordenanza SUT el articulo 15 de la Normativa serviria en principio para todo lo que en

el PGM-E se ha denominado Casco antiguo.

Ahora bien, se observa que en el plano 7.2 “Alturas de la edificacién” se asignaba a unas

parcelas una altura de dos plantas (con o sin dtico) y a ofras se les asignaban Il plantas

(también con o sin dtico), por lo que se obtenian valores de edificabilidad diferentes. Por

esta razén se ha optado dividir la ordenanza en dos, en principio Res 1.1 y Res 1.2 una
SU1 para cada valor de nimero de plantas.

Sobre la conveniencia o no de reflejar la posibilidad del dtico como elemento distintivo

dentro de las dos nuevas ordenanzas, se observé que, en el plano de alturas, el 95% de

las parcelas presentaban la posibilidad del dtico, por lo que se ha optado por mantener

en ambas ordenanzas del PGM esta posibilidad.

(Ver el apartado dedicado al dtico y bajocubierta de esta memoria detallada)

Esta ordenanza, destinada lo que en el PGM-E se denomina Ensanche contemplaba la
posibilidad de construir |, Il o Il plantas en el articulo 17.5 de la Normativa. (Ademds, las
de Il plantas podian tener o no la solucién en ético) por lo que:

e Lo ordenanza Res 2.1 se crea para las edificaciones de |l plantas mds dtico.

e La ordenanza Res 2.2 se ha creado para las edificaciones de 3 plantas.

e Ademds, en el plano 7.2 no se asignaba a ninguna parcela una altura de | planta,

SU3 por lo que no se ha recogido esa posibilidad.

e  Por ¢ltimo, quedan las edificaciones de Il plantas sin posibilidad de dtico. Hemos visto
que se dan de dos tipos: Las promociones de viviendas con particién individual y las
promociones de vivienda con particién horizontal, con lo que se han definido dos
ordenanzas distintas:

o Res 4: Para Promociones en parcelas independientes, que serian
unifamiliares.
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SU2

SU4

SU5

o Res 5: para promociones con particién horizontal, con lo que el edificio es
residencial plurifamiliar.

Esta ordenanza contemplaba tanto Ill como IV plantas de altura, aunque en la préctica se
daban cuatro plantas, con lo que, en principio, pasaria a ser la Res 3. Sin embargo, se
observa que esta tipologia la tienen tanto elementos del Casco antiguo como del
Ensanche. Por ello, se define:

e Res 3.1 para el Casco antiguo y

e Res 3.2 para el Ensanche, ambas con IV planfas.

La ordenanza SU4 se definia para el Ensanche, y se daban tres casos diferentes de
edificabilidad, segin fuese edificacién aislada (0,80), adosada (1,25) o perteneciente a la
“Urbanizacién San Roque” (variable entre 1,4 y 1,7); también se han materializado
promociones de adosados tanto en propiedad exclusiva como en propiedad horizontal, en
cuyo caso se tendria un uso residencial plurifamiliar. Por tanto, es necesario distinguir esas
situaciones:

e Res 4 se define para edificacién alineada a vial, de uso residencial unifamiliar o
plurifamiliar en dos plantas, con una edificabilidad variable de 1,25
m?techo/m%suelo.

e Res 5 se define para edificacién alineada a vial, de uso residencial unifamiliar o
plurifamiliar en dos plantas, con una edificabilidad variable entre 1,4 y 1,7
m?techo/m?suelo.

e Res 6.1 se define para edificacién adosada, con retranqueo a lindero frontal
fijado en planos, de uso residencial unifamiliar, con una edificabilidad de 1,25
m?techo/m?suelo.

e Res 6.2 se define para edificacién adosada, con retranqueo a lindero frontal
libre, de uso residencial unifamiliar, con una edificabilidad de1,25
m?techo/m?suelo.

e Res 6.2 se define para edificacién aislada, con retranqueos minimos fijados en
normativa, de uso residencial unifamiliar, con una edificabilidad de 0,80
m?techo/m?suelo.

La ordenanza se habia definido para el equipamiento comunitario era comdn para las
distintas zonas del municipio. Ahora, en el PGM, se distinguen:

e Dot

C.2.1.3. Modo en que se refleja en este PGM la solucién constructiva del

dtico. Relacién con la definicién de planta bajocubierta

La solucién constructiva de dtico admitia en la préctica la misma edificabilidad que en la

solucién con cubierta inclinada sin ético. Por eso, en el PGM se consideran admisibles y

equivalentes ambas posibilidades. Estas dos posibilidades se suelen englobar en el concepto
bajocubierta, y asi se ha hecho en este PGM.

Se muestran dos ejemplos a continuacion:

Calle

3.00

Envolvente u Envolvente
_____________ = I |

I

I

|

| I g Pl
i E

Patio interior

I Patio interior

Medianera Medianera
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C.2.1.4.Tratamiento que se da a las antiguas dreas de planeamiento

especifico de las NNSS

Existe una serie de zonas que se habian incluido en las Normas Subsidiarias como Area de
Planeamiento Especifico. En las NNSS se habia previsto la completa conversiéon de uso
industrial a residencial. Hoy en dia, se considera mds beneficioso urbanisticamente aceptar
la mezcla de usos, si bien el uso industrial asumible en esta zona tendrd unas caracteristicas
mdés ligeras que en las zonas de ordenanza industriales.

Se toma, pues la decisién de transformarlas todas a las ordenanzas que le corresponderian
en funcién de su antigua ordenacién, como se muestra en la siguiente tabla:

NOMBRE DE LA ANTIGUA | ORDENANZA QUE SE LE ORDENANZA QUE SE LE
AREA DE PLANEAMIENTO ASIGNABA EN EL ASIGNA EN EL PGM
ESPECIFICO PLANEAMIENTO
ANTERIOR
APE 1T A SU3 Res 2.1
APE 1 B SU4 Res 6
APE 1 C SU3 Res 2.1
APE 1D SU3 Res 2.1
APETE SU3 Res 2.1
APE 2 SU4 Res 6

Las condiciones de aprovechamiento se mantienen, como se ha mostrado en la descripcién
de cada una de las ordenanzas de este Plan General Municipal Detallado.

C.2.1.5.Tratamiento que se da a la antigua drea de planeamiento diferido

de las NNSS

Esta drea no contaba con ordenacién detallada en las Normas Subsidiarias. En su ficha, se
establecia que debia ejecutarse mediante proyecto de urbanizacién.

Dicho proyecto se ejecutd y se construyé una serie de viviendas segin la ordenanza SU4, que

en este PGM se ha incluido en la ordenanza Res-5.

C.2.1.6.0Ordenanzas para los nuevos sectores residenciales

C.2.1.7.ORDENACION DETALLADA DE LOS SECTORES PARA
TRANSFORMACIONES URBANISTICAS PREVISTAS EN SUELO URBANO.

En este apartado se expone y justifica la delimitacion de los sectores en suelo urbano y suelo
urbanizable con indicacién de los objetivos, criterios y condiciones bésicas de ordenacién, al
menos uso global, aprovechamiento, cesiones obligatorias y modalidad de ejecucién.
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Una vez que quedd establecida la clasificacién en el apartado anterior correspondiente,
procede ahora mostrar agrupados por zonas los sectores en que se ha propuesto estructurar
y ordenar las transformaciones urbanisticas del suelo urbano.

C.2.1.8.ORDENACION DETALLADA DE LAS ACTUACIONES DE
EJECUCION AISLADAS PREVISTAS EN SUELO URBANO

Segin se establece en el articulo 81.3 LOTUS: “Las Actuaciones Aisladas son actuaciones
puntuales que no precisan establecer un sistema ni la previa aprobacién de un programa de
ejecucion y pueden incluir o no urbanizacién, ejecutadas en régimen de gestién directa por
la Administracién o con la colaboracién de particulares.

Serd la modalidad de ejecucién del planeamiento en el suelo urbano sometido a pequefas
actuaciones para correccién de alineaciones, culminacién de la apertura de un vial u
obtencién de espacio libre publico no incluido en una actuacién sistematica o simplificada, y
en la remodelaciéon de la urbanizaciéon y espacios publicos preexistentes mediante el
correspondiente Proyecto de Obras Publicas, asi como para la ejecuciéon de los sistemas
generales, no adscritos o incluidos en dmbitos de gestién sistemdtica, en cualquier tipo de
suelo.

Se incluyen también en esta modalidad de ejecucién las actuaciones de dotacién, entendidas
como operaciones de renovacién de la ordenacion de dmbitos del suelo urbano que
supongan un aumento del aprovechamiento superior al 10% del preexistente y no requieran
la reforma o renovacién de su urbanizaciéon. Estas actuaciones conllevardn el deber de ceder
los terrenos destinados a las dotaciones pUblicas necesarias para compensar el incremento
de aprovechamiento o su equivalente en metdlico.
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C.3. SUELO URBANIZABLE
C.3.1. ORDENACION DETALLADA DE PARTE DEL SUELO URBANIZABLE

Tal y como se establece en el articulo 6 de la LOTUS, el suelo urbanizable es el suelo
clasificado como tal por el Plan General Municipal porque se considera necesario e idéneo
para su transformacién e integracién en la frama urbana. Se localiza todo él en colindancia
con el suelo urbano

C.3.1.1.ZONA 7. CRECIMIENTO DOTACIONAL ENTRE EL
POLIDEPORTIVO Y LA CARRETERA EX — 338

En el extremo suroeste del nicleo urbano, se plantea un crecimiento en terrenos

principalmente municipales para la reordenaciéon del complejo polideportivo municipal.

En el conjunto se pretende ubicar, ademés de las instalaciones existentes, una zona para
huertos urbanos que ya se encuentra en germen, y una zona de aparcamiento para

caravanas.

C.3.2. SECTORIZACION DEL SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO
GUARENA

Los sectores en suelo urbanizable son los dmbitos delimitados en el PGM estructural para que
en el planeamiento detallado y/o de desarrollo la ordenacion detallada del suelo urbanizable.

Su delimitacién se ha realizado atendiendo a la racionalidad y funcionalidad de la ordenacién
urbanistica y territorial. Los sectores en suelo urbanizable no son discontinuos, a los efectos
de incluir terrenos destinados a sistemas generales.

C.4. ACEPTACION DE LAS ESTRATEGIAS ESTRUCTURALES PARA MEJORA DE
LA SOSTENIBILIDAD URBANA EN EL NUCLEO URBANO GUARENA

Para mejorar en lo relativo a sostenibilidad urbana, en este PGM se observan los

siguientes criterios de ordenacién sostenible PGM (en cumplimiento a lo establecido en los
articulos 10 a 12 de la LOTUS):

a) En el crecimiento urbano se ha primado la complecién de las tramas urbanas incompletas
y fomentado la regeneracién y la rehabilitacién urbanas frente a los procesos de generacién
de nueva urbanizacién o extensién de los niucleos. Concretamente, se ha apostado por las
siguientes actuaciones:

Se ha previsto en primer lugar la realizacién de actuaciones de transformacion
urbanistica de reforma y complecién de la urbanizacién, con el objeto de mejorar las
condiciones de uso de algunas zonas que pertenecian al nidcleo desde antiguo, y otras
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mediante las cuales se pretende regularizar crecimientos fuera de los limites del suelo
urbano definido en las anteriores NNSS.

Es preciso sefalar que en las actuaciones de reforma no se detraen suelos en uso
agricola o forestal actual, sino que en todos los casos el suelo estd ya inutilizable o
excesivamente inmerso en el conjunto urbano.

b) Establece los medios para evitar, compensar o mitigar los impactos negativos por
contaminacién luminica, atmosférica, por ruidos o residuos.

Especialmente en el dmbito de la ZEPA urbana de cernicalo primilla, que tiene como
base el Parque de san Ginés (SG-ZV-2).

c) La ordenacién urbana favorece:

1.° La recuperacién del cauce de arroyo Guarefia en el nuevo Sistema General de
Zonas Verdes y Espacios Libres (SG-ZV-1.1) en el entorno del pantano de san Roque y
hasta la embocadura en el actual recinto ferial, buscando asi una integracién mas
respetuosa en el medio urbano que en el pasado.

2.° La integracién en el paisaje urbano de los elementos valiosos de la vegetacion
mediante la definicién de un nuevo Sistema General de Zonas Verdes y Espacios Libres
que toma como base el paseo arbolado que discurre sobre el cauce soterrado del arroyo
de Guarefia. Este SG-ZV-1.2 vertebrard el espacio urbano partiendo desde el SG-ZV-1.1
del pantano de San Roque hasta el complejo deportivo municipal justo a la salida a la
superficie del arroyo.

3.° La depuracién de las aguas residuales originadas en el nicleo urbano ya se
atiende en la actualidad desde la Depuradora supramunicipal en el arroyo de Guarena,
aguas abajo del nicleo urbano y se adecuard a la nueva demanda al compés de la
ejecucién de las actuaciones previstas.

d) Promueve la calidad y funcionalidad de los espacios y dotaciones publicas, de forma que al
establecer su localizacion se da prioridad al criterio de proximidad a sus usuarios y al acceso con
medios de movilidad sostenible.

En ese sentido, en la antigua UE-7 se ha adecuado la ordenacién para la construccién de un
nuevo centro dotacional asistencial del sistema general (SDG), ubicado en un vacio urbano
muy céntrico, con acceso sencillo y conectado porel SG-ZV-1.2 y el viario que lleva aparejado.

e) Favorece la integracién de toda suerte de usos compatibles en el medio urbano con el de
vivienda para conseguir como resultado tramas donde prime la diversidad de usos, se
aproximen los servicios a la poblacién, se dé mayor cohesién e integracién social y se
generalicen las medidas de accesibilidad universal.

Cabe destacar la definiciéon de un eje comercial y de servicios en las calles san Gregorio,
don Diego Lépez, Grande, Cuatro Esquinas, Castillejos y Plaza de santa Maria. Su funcién
es aglutinar usos dindmicos de horarios diferentes con el uso residencial tradicional del
centro.
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f) Los costes ambientales se tendrdn en cuenta en las evaluaciones econémicas de la
planificacién.

g) Cuando ocupen zonas de servidumbre acUstica de grandes infraestructuras de transporte,
deben disponer apantallamientos de material vegetal vivo que reduzcan el ruido en el exterior
de las dreas habitadas por debajo de los valores establecidos como limite de inmisién.

C.4.1. INDICADORES Y ESTANDARES DE SOSTENIBILIDAD URBANA EN EL
NUCLEO GUARENA

1. Los valores actuales de los indicadores de sostenibilidad urbana se estudiaron en la
memoria de informacién de este PGM, atendiendo Unicamente a aquellos que se contenian

en la LOTUS.

2. En este apartado se establecen los modos que van a permitir mejorar los indicadores
deficitarios hasta alcanzar los estdndares minimos de sostenibilidad.

Estos minimos son valores que deben alcanzar los indicadores de sostenibilidad en el
conjunto del suelo urbano y en cada una de las actuaciones urbanisticas del suelo
urbanizable.

En los nucleos de relevancia territorial, el conjunto del suelo urbano puede analizarse
dividido en barrios o unidades homogéneas funcionalmente completas; sin embargo, las
dimensiones de Guarefa favorecen el estudio para todo el nicleo urbano como una unidad
indivisible.

3. Ademds, en ausencia de Plan Territorial, en este PGM se establecen unos estdndares
objetivo que se acercan a los valores objetivo de la LOTUS, hacia los que deben evolucionar
los modelos urbanos de Extremadura.

4. En la Memoria de Informacién se habian considerado los siguientes indicadores de
sostenibilidad urbana:
Densidad:
DP. Densidad de poblacién: Relacién entre la cantidad de habitantes de derecho y la
superficie, en hectdreas, del suelo urbano del ndcleo de poblacién.
DV. Densidad de viviendas: Relacién entre la cantidad de viviendas censadas y la
superficie, en hectdreas, del nicleo de poblacién.

Zonas verdes:

ZVG. Zonas verdes del sistema general, urbano o supramunicipal: Superficie, en
metros cuadrados, de suelo de dominio pUblico destinado a parques y jardines o espacios
libres, en calidad de sistema general del ndcleo urbano, en los nicleos de relevancia
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territorial, y de sistema general supramunicipal en un conjunto de nicleos de base del
sistema territorial, por cada habitante de derecho del municipio o conjunto de nicleos de
poblacién.

ZVL. Zonas verdes del sistema local: Superficie, en metros cuadrados, de suelo de
dominio pUblico destinado a parques vy jardines o espacios libres, en calidad de sistema
local de cada dmbito espacial en que se dividan a estos efectos los nicleos de relevancia
territorial, o de cada nicleo de base del sistema territorial, por cada habitante de derecho
del municipio o conjunto de nicleos de poblacién.

Dotaciones publicas:

SDG. Suelo destinado a dotaciones publicas del sistema general, urbano o
supramunicipal: Superficie, en metros cuadrados, de suelo de dominio pUblico destinado
a dotaciones publicas, en calidad de sistema general del nicleo urbano, en los nicleos
de relevancia territorial, y de sistema general supramunicipal en un conjunto de nicleos
de base del sistema territorial, por cada habitante de derecho del municipio o conjunto
de nicleos de poblacién.

SDL. Suelo destinado a dotaciones publicas del sistema local: Superficie, en metros
cuadrados, de suelo de dominio piblico destinado a dotaciones piblicas, en calidad de
sistema local de cada dmbito espacial en que se dividan a estos efectos los nicleos de
relevancia territorial, o de cada nicleo de base del sistema territorial, por cada habitante
de derecho del émbito de referencia.

Con la entrada en vigor del Reglamento General de la LOTUS, resultan aplicables

los siguientes:

INDICADORES DEL REGLAMENTO GENERAL DE LA LOTUS
A Densidad: Nucleo urbano Guarefia

¢ Al Densidad de poblacidn urbana: Relacién entre la cantidad de habitantes de derecho vy la
superficie, en hectdreas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal del nucleo de
poblacién.

¢ A2 Densidad de poblacidn urbana en zonas de uso global residencial: Relacion entre la cantidad de
habitantes de derecho y la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan
General Municipal del nucleo de poblacién de uso global residencial.

¢ A3 Densidad de poblacidn urbana femenina: Relacion entre la cantidad de mujeres de derecho y
la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal del nicleo
de poblacion.

¢ A4 Densidad de poblacidn urbana masculina: Relacién entre la cantidad de hombres de derecho y
la superficie, en hectareas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal del nicleo
de poblacion.

¢ A5 Densidad de viviendas: Relacidn entre la cantidad de viviendas censadas y la superficie, en
hectdreas, del suelo urbano identificado por el Plan General Municipal del nicleo de poblacion.

¢ A6 Densidad de poblacidn urbana por unidad funcional homogénea: Relacién entre la cantidad de
habitantes de derecho y la superficie, en hectareas, de cada una de las unidades funcionales
homogéneas, en las que se divida, en su caso, el suelo de los nucleos de relevancia territorial. No se
establecen.
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¢ A7 Distribucién de la poblacidn urbana: Su célculo se realizard mediante la siguiente férmula: Y |
Densidad de poblacién urbana de cada unidad funcional homogénea — Densidad de poblacion
urbana del nicleo de poblacién| / NUmero de habitantes del nucleo de poblacion. No se establecen
unidades funcionales homogéneas

b) Zonas Verdes:

En nucleos de relevancia territorial:

¢ B1 Zonas verdes del sistema general: Superficie de suelo de dominio publico, en metros
cuadrados, destinado a parques y jardines o espacios libres en calidad de sistema general dividido
por el nimero de habitantes de derecho del municipio.

® B2 Zonas verdes del sistema local: Superficie de suelo de dominio publico, en metros cuadrados,
destinado a parques y jardines o espacios libres en calidad de sistema local de cada unidad
funcionalmente homogénea, dividido por el nimero de habitantes de derecho de dicho dmbito.
Ndcleos base

® B2 Zonas verdes: Superficie de suelo de dominio publico, en metros cuadrados, destinado a
parques y jardines o espacios libres, en calidad de sistema local del municipio por cada habitante de
derecho del municipio.

c) Dotaciones publicas:
En nucleos de relevancia territorial:

¢ C1 Dotaciones publicas del sistema general: Superficie de suelo de suelo de dominio publico, en
metros cuadrados, destinado a dotaciones publicas en calidad de sistema general dividido por el
numero de habitantes de derecho del municipio.

¢ C2 Dotaciones publicas del sistema local: Superficie de suelo de dominio publico, en metros
cuadrados, destinado a dotaciones publicas, en calidad de sistema local de cada unidad funcional
homogénea, dividido por el nimero de habitantes de derecho de dicho dmbito.

En nucleos de base del sistema territorial:

¢ C2 Dotaciones publicas: Superficie de suelo de dominio publico, en metros cuadrados, destinado a
dotaciones publicas, en calidad de sistema local del municipio dividido por el nUmero de habitantes
de derecho de dicho municipio.

d) Accesibilidad a las dotaciones publicas y servicios basicos:

En nucleos de relevancia territorial:

— Grupo 1: colegios, guarderias y centros de dia.

— Grupo 2: centros de salud, farmacia, oficina bancaria y oficina de correos.
— Grupo 3: instituto y hospital.

En nucleos de base del sistema territorial:

¢ Porcentaje de superficie de suelo urbano a un tiempo mayor de x minutos, andando, transporte
publico y privado, o en bicicleta, de:

— Grupo 1: colegios, guarderias y centros de dia.

— Grupo 2: centros de salud, farmacia, oficina bancaria y oficina de correos.
— Grupo 3: instituto y hospital.

e) Compacidad edificatoria del suelo urbano, definida como la superficie total construida del suelo
urbano, dividida entre la superficie total de suelo urbano.

f) Porcentaje de esponjamiento del suelo urbano, definido como la superficie total de suelo urbano
edificable vacante, dividido por la superficie total del suelo urbano edificable.

g) Porcentaje de suelo urbano de uso mayoritario residencial disponible, definido como la superficie
de suelo urbano de uso mayoritario residencial vacante de edificacién, dividido por la superficie
total de suelo urbano de uso mayoritario residencial.

h) Porcentaje de suelo urbano de uso mayoritario productivo disponible, definido como la superficie
de suelo urbano de uso mayoritario productivo vacante de edificacion, dividido por la superficie
total de suelo urbano de uso mayoritario productivo
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i) Porcentaje de suelo urbano de uso terciario disponible, definido como la superficie de suelo
urbano de uso mayoritario terciario vacante de edificacién, dividido por la superficie total de suelo
urbano de uso mayoritario terciario.

j) Porcentaje de nimero de plazas de aparcamientos publicos dividido por el nimero de viviendas
censadas.

k) Porcentaje de superficie de suelo urbano sujeto a actuaciones de renovacion, mejora urbana o
dotacién dividida por la superficie total del suelo urbano.

I) Porcentaje de centros educativos con caminos escolares operativos dividido por el nimero total
de centros educativos. Se entendera por caminos escolares, la red de itinerarios seguros para
desplazamientos, peatonales o en bicicleta, que puedan ser utilizados por el alumnado hasta los
centros escolares.

m) Porcentaje de puntos conflictivos respecto a perspectiva de género, accesibilidad y similares con
propuesta de mejora, dividido por el nimero total de puntos conflictivos detectados en el mapa de
riesgos elaborado por el instrumento de planeamiento. Para la correcta interpretacion de estos
puntos debera tenerse en cuenta lo establecido en las Normas Técnicas para la integracion de la
dimension de género en la ordenacidn territorial y urbanistica de Extremadura.

n) Porcentaje de elementos de patrimonio cultural puesto en valor, dividido entre el niUmero total
de elementos patrimoniales existentes en el ambito.

o) Porcentaje de suelo urbano situado a una distancia superior de 50 metros de un contenedor
organico, dividido entre la superficie total del suelo urbano.

p) Porcentaje de suelo urbano situada a una distancia mayor de 100 m de un contenedor
vidrio/papel/envases, respecto de la superficie total del suelo urbano.

g) Porcentaje de superficie destinada a uso de infraestructura viaria con red de saneamiento
separativa, respecto superficie total destinada a uso de infraestructura viaria del ambito.

r) Porcentaje de superficie destinada a uso de infraestructura viaria con luminarias de bajo
consumo, respecto superficie total destinada a uso de infraestructura viaria del ambito.

s) Porcentaje de la superficie de suelo urbano con acceso a la red de fibra dptica respecto del total
de la superficie de suelo urbano.

t) Porcentaje de superficie de zonas verdes con sistemas de ahorro de agua dividido por la
superficie total de zonas verdes.

u) éTiene el nlcleo de poblacidn plan de movilidad sostenible?
v) éTiene el nucleo de poblacion plan de accesibilidad?

w) éTiene el nucleo de poblacion plan de igualdad?

x) ¢Tiene el nucleo de poblacién punto limpio?

y) Porcentaje de superficie de suelo delimitado como asentamiento irregular de uso residencial
auténomo, con plan especial de asentamiento vigente, sobre el total de superficie de suelo
delimitado como asentamiento irregular de uso residencial auténomo, del término municipal.

z) Porcentaje de superficie de suelo delimitado como asentamiento irregular de uso productivo, con
plan especial de asentamiento vigente, sobre el total de superficie de suelo delimitado como
asentamiento irregular de uso productivo, del término municipal.

5. En defecto de determinaciones del planeamiento territorial, los estdndares urbanos
utilizados en este PGM son los indicados en el articulo 14 del Reglamento General de la

LOTUS.

a) Para el nicleo de referencia territorial Guarena:
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Nicleos de Relevancia Territorial

Indicador

Estandar

Densidad de Viviendas

20 viviendas /hectarea

Zonas Verdes sistema general

=4m? / habitante

Dotaciones sistema general

=4m? / habitante

Zonas Verdes sistema local

25 m? / habitante

Dotaciones sistema local

=1,6 m? / habitante

Nicleos de Relevancia Territorial

Indicador

Estandar

Nuev

os desarrollos de uso global residencial

Densidad de Viviendas

20 viviendas / hectarea

Zonas Verdes sistema local

=5 m? / habitante

Dotaciones sistema local

21,6 m? / habitante

Aparcamientos publicos

0,2 plaza / habitante

Nuevos de

sarrollos de uso global terciario o productivo

Zonas Verdes sistema local

m* de zonas verdes y dotaciones: = 15% superficie total (m?)

Dotaciones sistema local

m? de zonas verdes : 22/3 del 15% superficie total (m?)

Aparcamientos publicos

0,5 plaza / 100 m? techo
Justificacion de la demanda de aparcamiento en funcidn de la
actividad y el flujo de personas y mercancias

En el ndcleo de Guarefia, los
han computado independien
de un sistema dotacional.

Los nuevos desarrollos residenciales en suelo urbanizable cumplen con los estandares

minimos.

suelos de los sistemas generales y los de los sistemas locales se
temente, esto es, una misma superficie solamente forma parte

Los estdndares objetivo son los valores a los que debe tender la evoluciéon de los nicleos,
computados para la totalidad del nicleo urbano. Este PGM mejora, mediante la ejecucién

de sus determinaciones, el valor inicial.
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D. ORDENACION DETALLADA DEL NUCLEQ TORREFRESNEDA

D.1. PLANEAMIENTO EN EJECUCION EN EL NUCLEO URBANO

D.2. MEJORA DE LA SOSTENIBILIDAD URBANA EN EL NUCLEOQ URBANO
TORREFRESNEDA

Para mejorar mediante este en lo relativo a sostenibilidad urbana, en este PGM se

observan los siguientes criterios de ordenacién sostenible PGM (en cumplimiento a lo
establecido en los articulos 10 a 12 de la LOTUS):

a) En el crecimiento urbano se ha primado la complecién de las tramas urbanas incompletas y
fomentado la regeneracion y la rehabilitacion urbanas frente a los procesos de generacion de
nueva urbanizacion o extensién de los nucleos. Concretamente, se ha apostado por las siguientes
actuaciones:

Se ha previsto en primer lugar la realizacidén de actuaciones de complecion o mejora de
la urbanizacién, con el objeto de mejorar las condiciones de uso de algunas zonas que
pertenecian al nicleo, pero carecen de alguno de los servicios urbanos.

Es preciso sefialar que en las actuaciones de reforma no se detraen suelos en uso agricola
o forestal actual, sino que en todos los casos el suelo estd ya inutilizable o excesivamente
inmerso en el conjunto urbano.

b) Establece los medios para evitar, compensar o mitigar los impactos negativos por
contaminacién luminica, atmosférica, por ruidos o residuos, especialmente sobre la zona
residencial.

c) La ordenacién urbana favorece:

1. Lo integracion en el paisaje urbano de los elementos valiosos de la vegetacion.
Ademds, al ocupar una zona de servidumbre acUstica de esta gran infraestructura de
transporte, se propone reforzar la zona verde existente con més apantallamientos de
material vegetal vivo que reduzcan el ruido en el exterior de las dreas habitadas por
debajo de los valores establecidos como limite de inmisién.

2. La depuracién de las aguas residuales originadas en el nicleo urbano ya se atiende
en la actualidad desde la Depuradora, aguas abajo del nidcleo urbano y se adecuard a
la nueva demanda al compds de la ejecucién de las actuaciones previstas.

d) Promueve la calidad y funcionalidad de los espacios y dotaciones publicas, de forma que al
establecer su localizacion se da prioridad al criterio de proximidad a sus usuarios y al acceso con
medios de movilidad sostenible.

e) Favorece la integracién de toda suerte de usos compatibles en el medio urbano con el de
vivienda para conseguir como resultado tramas donde prime la diversidad de usos, se
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aproximen los servicios a la poblacién, se dé mayor cohesién e integracién social y se
generalicen las medidas de accesibilidad universal.

f) Los costes ambientales se han tenido en cuenta en las evaluaciones econémicas de la
planificacién.

D.2.1. INDICADORES Y ESTANDARES DE SOSTENIBILIDAD URBANA

Para Torresfresneda, que es un nicleo de base, en el articulo 14 del RLOTUS se establece:

Nicleos de Base del Sistema Territorial

Indicador Estandar
Densidad de Viviendas 10 viviendas / hectarea
Zonas Verdes sistema local >5m? / habitante
Dotaciones sistema local =1,6 m? / habitante

Nuevos desarrollos de uso global residencial

Densidad de Viviendas 10 viviendas / hectarea
Zonas Verdes sistema local 25m? / habitante
Dotaciones sistema local 21,6 m? / habitante
Aparcamientos publicos 0,2 plaza / habitante

Nuevos desarrollos de uso global terciario o productivo

Zonas Ver istema local , ,
onas Verdes sistema loca m? de zonas verdes y dotaciones: =z 15% superficie total (m?)

m? de zonas verdes : 22/3 del 15% superficie total (m?)

Dotaciones sistema local

0,5 plaza / 100 m? techo
Aparcamientos publicos Justificacion de la demanda de aparcamiento en funcion de la
actividad y el flujo de personas y mercancias
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D.2.2. DOTACIONES Y ZONAS VERDES EN EL ESTADO ACTUAL

USO DOTACIONAL Y DE ESPACIOS VERDES
ESTADO ACTUAL DE EQUIPAMIENTOS Y ZONAS

VERDES. Superficie de Asimilable al

NUCLEO TORREFRESNEDA. Svelo (m2) sistema:
44 C.E.I.P. Nuestra Sefiora de Fétima 2.431,38 Local T
45 E.E.l. de Torrefresneda 613,86 Local T
46 | Avenida de las Palmeras 14.991,52 Local T
47 | Parque de la Esperanza 2.465,19 Local T
48  Plaza de San Martin 515,11 Local T
49 | Parque Infantil 692,33 Local T
50 | Parque - Calle Tavira 854,09 Local T
51 | Parque - Calle Serrano 2.353,98 Local T
52 | Hogar del Pensionista 366,58 Local T
53 | Pista Deportiva 1.270,66 Local T
54 | Casa Consistorial 292,73 Local T
55 | Bascula Municipal 67,61 Local T
56 | Caseta Municipal 385,67 Local T
57 | Casa Médico 149,49 Local T
58 | Cementerio de Torrefresneda 1.720,61 Local T

SUPERFICIE DEDICADA A SL DOTACIONAL
b8 NUCLEO TORREFRESNEDA 29.170,80|  m2 suelo
SUPERFICIE DEDICADA A SL ZONAS VERDES
D9 TORREFRESNEDA 21.872,22 m2 suelo
D1 SUPERFICIE DEDICADA USO DOTACIONAL
3 PUBLICO Y ZONAS VERDES NUCLEO 51.043,02 m2 suelo
TORREFRESNEDA

D.2.3. VALORES ACTUALES PARA EL CALCULO DE LOS INDICADORES DE
SOSTENIBILIDAD

Como quedé detallado en la memoria de informacién, los valores actuales para realizar el

célculo son:
Habitantes nucleo Torrefresneda 387
Superficie del suelo urbano (ha) 23,85
Torrefresneda
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E. CONSERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL

a) Favorecerdn la conservacién, recuperacién y promocién del patrimonio arquitecténico,
arqueolégico, etnogrdfico y la de los espacios urbanos relevantes, los elementos y tipos
arquitecténicos singulares y las formas tradicionales de ocupacién humana del territorio,
conforme a las peculiaridades locales y/o las caracteristicas propias de cada dmbito.

b) Mantendrdn las tramas histéricas y las alineaciones en el suelo urbano de los conjuntos
de interés artistico o cultural, con las salvedades que se contemplen para los dmbitos o
sectores delimitados para llevar a cabo actuaciones de reforma interior, renovacién o
regeneracién urbanas orientadas a la descongestién o la mejora de las condiciones de
habitabilidad, o bien a la obtencién de suelo para dotaciones publicas.

c) En las dreas de manifiesto valor cultural, y en especial en los conjuntos histéricos
declarados bien de interés cultural, garantizardn que la reforma, rehabilitacién o ampliacién
de los edificaciones que los conforman sea coherente con los tipos edificatorios
caracteristicos, en particular su composicién, altura y volumen, asi como, también, su imagen

urbana.

d) Contemplardn medidas que favorezcan y potencien los usos turisticos respetuosos con
el desenvolvimiento de las actividades ordinarias de la poblacién autéctona y el medio natural
y urbano.

Eficiencia energética:

a) Las determinaciones de disefo territorial y urbano fomentardn la implantacién y el uso
de las energias renovables y de los sistemas que favorezcan la eficiencia energética.

b) La ordenacién detallada de los sectores deberd tener en consideracién, y favorecer,
las orientaciones mds adecuadas para obtener beneficios de los factores naturales como el
soleamiento o el régimen de vientos. También fijaré la altura maxima de las edificaciones en
proporcién a las dimensiones de las vias y espacios libres, de modo que queden garantizadas
las mejores condiciones posibles de soleamiento y ventilacién natural de las viviendas.

c) Fomentard la economia verde circular con la implementacién de medidas para lograr
lo adecuada gestién de residuos y la reutilizacion de materiales y que obliguen a la
implantacién de sistemas de control y eficiencia de las infraestructuras.

d) Se promoverd la mejora de los espacios publicos a bajo coste, dando prioridad al uso
de flora local e implantando estrategias de ahorro en materia de riego y mantenimiento.

e) En las actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbana se fomentarén
las intervenciones de mejora de la envolvente que reduzcan la demanda energética, y los
aumentos de volumen o superficie construida, derivados de la realizacién de obras de mejora
energética, no se tendrdn en cuenta en relacién con los limites mdximos aplicables a los
citados pardmetros. En todo caso, las actuaciones anteriormente descritas se harén en las
obras de nueva construcciéon.
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f) En aquellas edificaciones de nueva planta en las que se pretendan lograr estdndares
de eficiencia energética, confort térmico y salubridad superiores a los exigibles por la
normativa vigente, se admitirdn los aumentos de volumen o superficie construida que se
deriven Unica y exclusivamente tanto del aumento de espesores en la envolvente térmica,
respecto de los cerramientos tradicionales, como de la necesidad de incorporar equipos y
sistemas destinados a mejorar el comportamiento energético del edificio. Estos incrementos
de volumen y superficie construida se admitirdn en sintonia con lo anterior siempre y cuando
dichos incrementos no se destinen al aprovechamiento lucrativo del inmueble.

F. PERSPECTIVA DE GENERO:

a) Los instrumentos de ordenacién incorporardn en su andlisis la perspectiva de género.
A estos efectos se incluird el denominado mapa de riesgos para el urbanismo desde la
perspectiva de género con la localizacién de puntos, zonas o itinerarios considerados como
«negros» para las mujeres y una propuesta de medidas para su correccién.

b) Las determinaciones de los planes y la ordenacién urbana fomentardn el libre
movimiento de las personas mediante el disefio de espacios y conexiones seguros.

c) El estudio de movilidad deberd incluir planos de escala y detalle adecuado con
trayectos y conexiones a las principales dotaciones, entre ellas centros docentes y
asistenciales. Asi mismo detallard las caracteristicas del transporte piblico, incluidas entre
ellas sus frecuencias y horarios.

d) Se procurard la representacién paritaria en la composicién de los érganos urbanisticos
colegiados.

6. Los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica fomentardn la participacién de
toda la ciudadania en el proceso de redaccién, mediante la informacién y debate de las
necesidades de los distintos grupos sociales. El proceso de participacién se instrumentard
mediante una memoria de participacién que deberd contener al menos la relacion de
acciones realizadas, los colectivos participantes y las conclusiones.
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