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MEMORIA

1. ANTECEDENTES. OBJETO DE LA MODIFICACION.

Se redacta la presente Modificacion numero 1/2012 de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Rena por encargo del Jefe de Servicio de Asistencia
Técnica Urbanistica de la Diputacidn Provincial de Badajoz. Este encargo se realiza en
desarrollo de las competencias de la Excma. Diputacién Provincial de Badajoz en
materia de asesoramiento y asistencia técnica a los municipios de la provincia y en

atencion a la solicitud realizada a este Servicio por el Ayuntamiento de Rena.

El objeto de esta Modificacion 1/2012 es la reclasificacion de una franja de terrenos
situados a en la zona noroeste del nucleo urbano, actualmente clasificados como

suelo no urbanizable, a suelo urbano de uso residencial.

La ubicacion concreta de los terrenos afectados, asi como las condiciones
urbanisticas que les afectan se reflejan en el plano de Informacion 1.1 de este

documento.

2 MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

2.1.1 Estado actual. Planeamiento vigente.

Los terrenos objeto de la presente Modificacién estan situados al noroeste del ndcleo
de poblacién, contiguos al suelo actualmente clasificado como urbano. A ellos se
accede por la prolongacion de la calle Gabriel y Galan y a través de un vial de nueva

apertura, ya ejecutado, incluido en la.unidad de ejecucion UE-3.

Los terrenos afectados Tieﬁen una superficie de 3.026 m2. Forman parte de la finca
catastral nimero 4 del poligono 1 de rUsticas del término municipal de Rena (ref.
catastral:  06111A001000040000DT),  cuyo fitular  catastral  es  “Promociones
Medioambientales Extremadura®”.

No obstante lo anterior y, segun consta en el Acuerdo de Pleno de la Corporacion
Municipal adoptado en sesién celebrada el 18 de junio de 2010 (¥), los terrenos

pertenecen a D Maria del Carmen Moreno Gdlvez-Caiero (Finca registral n® 1162,

inscrita en el Registro de la Propiedad ({E- don Benito, tomo 1913, libro 19, folio 187, inscripcién 19,
i
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Esta propietaria ha cedido al Ayuntamiento de Rena 1.383,58 m? de suelo, ubicados

dentro de la zona que se pretende reclasificar.

(*} Se adjuntfa, en la documentacién anexa, copia de la certificacion de este Acuerdo de Pleno.

Los terrenos a reclasificar estan delimitados por:

.Norte:  Terrenos pertenecientes a la misma finca catastral ubicados en suelo
clasificado como no urbanizable.

. Sur: Limite de suelo urbano que los separa de terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion UE-6.

. Este: Limite de suelo urbano que los separa de viales publicos (prolongacién de Ia
calle Gabriel y Galdn, calle Ocho de Marzo y vial de remate incluido en la
UE-3).

.Oeste:  Terrenos pertenecientes a la misma finca catastral ubicados en suelo

clasificado como no urbanizable.

e Planeamiento vigente:

La ordenacion urbanistica en el municipio de Rena se lleva a cabo mediante unas
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobadas definitivamente el 14-02-
2002, con publicacién en el DOE del 11-07-2002.

Desde su aprobacion se han tramitado siete modificaciones, de las cuales seis estan
vigentes y una pendiente de publicacion. A contfinuacion se describe brevemente el

alcance de cada una de estas modificaciones.

- Modificacion 1 (DOE: 27/02/2007): Modificacion de las condiciones de parcela minima en
Ordenanza |l

- Maodificacion 2 (DOE: 27/02/2007): Creacion de nuevo acceso desde la cira. de Ruecas a
calle de zona industrial,

- Modificacién 3 (DOE: 27/02/2007): Modificacién de las condiciones de uso en

. Ordenanza lll,

- Modificacion 4 (DOE; 14/04/2009): Modificacion de las condiciones de parcela minima,
articulo 99,

- Modificacion 5 (DOE: 14/04/2009): Modificacion de la tipologia de edificacién en
Ordenanza lll, articulo 126.

- Modificacion é (DOE: 14/04/2009): Recadlificacién de parcela de uso amacenaje a
dotacional genérico en Ordenanza IV,

- Modificacion 7 (AD: 27/01/2011): Modiificacion del articulado que regula el SNU,

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Rena clasifican el

suelo del término municipal en urbano yrno-urbanizable, incluyendo la totalidad del
|
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suelo no urbanizable en algun tipo de proteccion, diferenciadas en funcion de sus
valores especificos. Resultando las siguientes clases de proteccidn:

- Por su potencial agricola

- Por interés paisajistico

- Por afeccion de carreteras

- Riveras y zonas hUumedas

- Parque urbano

- Cortijos y edificacion dispersa.

Los terrenos afectados por la presente Modificacion se ubican en suelo clasificado
como no urbanizable y dentro del suelo de especialmente protegido por su interés
paisajistico (S.N.U.E.P. PAISAJISTICA).

Las determinaciones que regulan, con cardcter general, todo el suelo no urbanizable
figuran en los articulos 150 a 158 de las Normas Urbanisticas. Las condiciones de uso y
edificacion especificas para la calegoria de Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion de Interés Paisajistico se regulan en los articulos 163 a 165 de las Normas.

Para los suelos incluidos en el S.N.U.E.P. PAISAJISTICA se admiten los siguientes usos:

- Usos derivados del su caracter agricola.

- Construccicnes asociadas a las actividades agricolas y ganaderas.

- Construcciones necesarias para la conservacion y mantenimiento de infraestructuras.
- Edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social.

La edificabilidad maxima permitida para edificios de uso agricola es de 0,01 m2/m?2 y
para instalaciones de cardcter o utilizacion publica, sean de titularidad publica o
privada, es de 0,02 m?/m2, La superficie minima de parcela exigida para cualquier tipo

de construccion es 20.000 m2,
En la imagen siguiente y en el plano de Informacion 1.1 se sitban los terrenos objeto de

la presente Modificacion respecto al plano de Estructura General del Territorio de las

vigentes Normas Subsidiarias.

2
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Planeamiento vigenle. Situacion de los terrenos objeto de la Modificacion 01/2012

(Referida al "Plano n® |: Estructura General del Territorio” de las vigentes NN.SS)

e Estado actual:

los ferrenos que se pretenden reclasificar lindan con el borde del suelo urbano,
formando dos bandas paralelas a los viales que rematan el nicleo en esa zona. Uno
de estos viales, el que estd incluido en la unidad de ejecucion UE-3, se ha urbanizado
recientemente, contando con todas las redes de servicios y pavimentacion de la
calzada y de los dos acerados. El ofro es la calle Ocho de Marzo, a la que da fachada
una promocion de viviendas de proteccion oficial de promocion publica, cuenta con
todas las redes, calzada y un acerado pavimentado en la fachada de las viviendas y

encintado de acera en el lado exterior, coincidente con el limite de suelo urbano.

Actualmente los terrenos estan vacantes de edificacion. En la zona paralela al vial que

remata la unidad de ejecucion UE-3, los terrenos estén nivelados con la cota del vial,

. |
en una profundidad de unos 25 mejrosi- En la zona paralela a la calle Ocho de Marzo,
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los temrenos bajan hacia el sur con una pendiente bastante uniforme,

aproximadamente un 8%, coincidente con la pendiente de la calzada.

En el plano de informacion 1.2 y en los esquemas y fotografias siguientes se refleja el la

situacién actual de los terrenos.

y i | E
{ n [l P
Estado Actual. Localizacién de vistas.
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2.1.2 Afecciones sectoriales.
Los terrenos que se pretenden reclasificar mediante la presente Modificacién no
afectan a ningun bien de dominio publico, ni estan incluidos en zonas de servidumbre

o sujetos a limitaciones protectoras de ninguna clase de dominio publico.

Los terrenos no forman parte de la red de Espacios Naturales Protegidos de
Extremadura, ni estan incluidos en zonas ZEPA o LIC, segun se deduce del Mapa
Interactivo (hoja h30-M13) en el que figuran los limites de las Areas Protegidas de
Extremadura consultado en la pdgina web de la Direccién General de Medio

Ambiente del Gobierno de Extremadura,

2.1.3 Objetivos y criterios de la nueva ordenacién.

El Ayuntamiento de Rena formula la presente Modificacién con el objeto de contar
con suelo clasificado como urbano para destinarlo a uso residencial, en concreto con
capacidad suficiente para construir una promocién de siete viviendas unifamiliares de

proteccion publica y atender asi a esta demanda de la poblacion.

En la eleccion de la zona a reclasificar y para su ordenaciéon, ademds de la

disponibilidad municipal de los terrenos, se han tenido en cuenta los siguientes criterios:

- La facilidad de integracién de los terrenos en el nicleo actual.

- Reducir al maximo la superficie de suelo a clasificar y las obras de urbanizacion
necesarias, aprovechando las infraestructuras existentes.

- Procurar la integracion de la actuacion en el paisaje.

- Preservar el resto del suelo limitrofe con el suelo urbano, actualmente clasificado en
todo su perimetro como no urbanizable de proteccién estructural por su valor agricola

o de proteccion hidroldgica.

En la ordenacion planteada se delimitan dos manzanas edificables, identificadas en el

plano de Ordenacion O.2 de la presente Modificacion como M-1y M-2.

A la manzana M-1, con fachada, en 66,94 metros, al vial ya urbanizado perteneciente
a la unidad de ejecucion UE-3 y con 20,00 mefros de profundidad, se le asigna uso
Residencial. Tiene una superficie de-1.339 m? y cuenta con dimensiones suficientes

| | 20 MAR 2015
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para albergar siete parcelas, de unos 9,50 metros de fachada por 20,00 metros de

fondo, destinadas a construir viviendas unifamiliares de proteccién oficial.

La manzana M-2, con a la calle Ocho de Marzo y d la nueva zona verde que se
ordena, tiene una longitud media de unos 70,50 metros, con una profundidad media
de 13,35 metros. Se divide en dos submanzanas, identificadas como M-2; y M-22 A la
submanzana M-21, con una superficie de 351,00 m? se le asigna uso Dotacional para
Equipamientos (*). sin establecer el uso especifico del mismo. A la submanzana M-2;,
con una superficie de 604,00 m? se le asigna uso Residencial y cuenta con dimensiones
suficientes para obtener tres parcelas de unos 200 m? de superficie para construir

viviendas unifamiliares.

(*)  Siguiendo el criterio de denominacion de las vigentes Normas Subsidiarias, se frama en planos como
uso "Dotacional Genérico"

La Modificacién propone la clasificacion de los terrenos afectados como suelo urbano

ejecucion del planeamiento se delimita una unidad de actuacién urbanizadora que,

siguiendo el orden de las previstas en las Normas Subsidiarias, se denomina UA-9.

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal establecen cinco zonas
normativas, o zonas de ordenanza, para el suelo clasificado como urbano, cuya

denominacioén es la siguiente:

- Ordenanza I; RESIDENCIAL EN CASCO CONSOLIDADO
- Ordenanza Il RESIDENCIAL EN ZONAS DE ENSANCHE

- Ordenanza Il ZONA INDUSTRIAL

- Ordenanza IV; ZONA DE ALMACENAJE

- Ordenanza V: ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

- Ordenanza VI: EQUIPAMIENTO

Las parcelas a las que se asigna uso residencial de incluyen en la Ordenanza II:
“Residencial en Zonas de Ensanche” introduciendo en el arficulado de las Normas
Urbanisticas en el que se regulan las condiciones particulares aplicables a esta zona
normativa (articulos 111 a 123) algunas salvedades para ajustar las condiciones a la
ordenacion que se propone para la nueva zona, que se conespondg con al dmbito

de la nueva unidad de actuacion UA-9.

; 2 0 Wi 29z
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La zona que se cdlifica como "Zona Verde" se regird por la Ordenanza V vy la

destinada a “Equipamiento” quedard regulada por la Ordenanza V1.

2.2 MARCO LEGAL. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION
URBANISTICA VIGENTE

La formulacion y framitacion de la presente Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Rena deberd redlizarse conforme a lo previsto en los
articulos 76 a 82 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura y de la Ley 9/2010, de 18 de octubre, de modificacion de la
misma, asi como a lo dispuesto al respecto en el articulo 131 del Decreto 7/2007, de 23

de enero por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Los terrenos objeto de la presente Modificacién se clasifican como urbanos en virtud
de lo establecido en el arficulo 9 apartado 1.a) de la Lesotex y se les atribuye la
condicioén de urbanos no consolidados segun lo establecido en los apartados 2.0) y

2.b) de este mismo articulo.

La ordenacion planteada en la presente Modificacidn verifica las determinaciones de
los articulos 74, 80, 81 y 82 de la Lesotex y de la Ley 9/2010 y 27, 104 y 105 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Los ferrenos incluidos en el drea que se ordena desde esta Modificacién se ubican
previamente en suelo clasificado como no urbanizable por lo que el cdlculo de las
reservas de suelos dotacionales precisas se realiza tomando como base la nueva

edificabilidad que se asignaa la zona.

En el siguiente apartado de esta Memoria se desarrolla la cuantificacién de los
aprovechamientos resultantes tras la Modificacion y de las reservas dotacionales
exigidas en funcion de dichos aprovechamientos, indicando las reservas previstas en la

ordenacion que se propone.

Con la nueva ordenacion del drea objeto de esta modificacion se respetan, las
directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio

establecidas en el planeamiento vigen’re.”

1 - .. 201

RENA (BADAJOT) ! | i | EXP.SATU # 10/015
. |
MODIFICACION 0172012 DE LAS NN.SS | | | OCTUBRE 2012

pdg. 11 /19



DIPUTACION
DE BADAJOZ

SERVICIO DE ASISTENCIA TECNICA URBANISTICA Expte: 10/015

2.3 CUANTIFICACION Y ESTUDIO COMPARATIVO DE LA ORDENACION ANTERIOR Y LA
MODIFICADA

Para el cdlculo de la superficie mdéxima de techo edificable prevista en la

Modificacion se aplica a la superficie de suelo ordenada con uso residencial

(manzana M-1 y submanzana M-22) un coeficiente maximo de edificabilidad de 0,20

m?/m?, mediante el que se limita en la presente Modificacién 1/2012 la superficie

mdaxima edificable en las parcelas residenciales incluidas en la nueva Unidad de

Actuacién UA-9.

Para el cdlculo de la dotacidn de plazas de aparcamiento se tiene en cuentq,
ademdas de la residencial, la superficie méaxima edificable en uso de equipamientos. A
la submanzana M-2) destinada a este uso, se le asigna un edificabilidad mdxima de

1,00 m2/mz2,

USO RESIDENCIAL:

Manzana Superficie de suelo (m?) Superficie de techo edificable (m?)
M-1 1.339 1.205
M-2, 604 544
Total 1.943 1.749

DOTACIONES NECESARIAS Y PREVISTAS (Art. 74 Lsotex y art. 27 Rplanex):

LESOTEX / REPLANEX MODIFICACION 1/2012
RESERVAS DOTACIONALES 612 757
(m?2 suelo) ; (35% s/1.749)
SUPERFICIE DE ZONAS VERDES 303 A
m? suelo (15% s/1.749= 262 <10% $/3.026= 303)
SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO 350 351
m? suelo (20% s/1.749)
PLAZAS DE APARCAMIENTO 11 plazas
; 12 plazas
PUBLICAS ((1.749 + 351}/200)

SUPERFICIE TOTAL DE SUELO RECLASIFICADA: 3.026 m? |

Edificabilidad mdxima en uso residencial: 0.57799 m2/m? ' 20
|
| o
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UNIDAD DE ACTUACION UA-9

Superficie 3.026 m?

Superficie de suelo residencial 11,943 m?

Superficie de St,Jek‘JmCiOIOCiOﬁ(ﬂ 1.083 m? | Bspacios libres Areas Ajardinadas: 406 m?
Equipcmiémoé Genérico: 351 m?2
Viales 326 m?

Aprovechamienio / 0.57799 m?/m?

Boioci()n de ;::tﬁzd;wde 12 plazas

aparcamienio publicas

Reserva de suelo para 100% de fa edificabilidad residencical,
vivienda protegida

2.4 DOCUMENTACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS AFECTADA POR 1A
MODIFICACION,

2.4.1  Normas Urbanisticas.

- En Titulo 1V, Capitulo |, denfro de la Seccién 3: “ORDENANZA 1. Condiciones
particulares para la edificacion RESIDENCIAL en TONAS DE ENSANCHE”, se modifica e}
articulo 111 con el objeto de incluir en su dmbito de aplicacion los terrenos incluidos en
la nueva unidad de actuacion, denominada UA-9, y para aclarar que g normativa de
aplicacion regulada en los articulos siguientes tiene carécter supletorio respecto o las
condiciones de ordenacion especificas que se establecen para la unidad de

acluacion UA-9 en el arficulo 149 de las Normes.

- En Titulo IV, Capilulo |, denfro del Apartado 7: “Actuaciones en Suelo Urbano”, se
modifica el articulo 149, con ef objelo de incluir la ficha de condiciones de la nueva
unidad de actuacion UA-9 y aclarar, en la parte general del articulo, los criterios de

aplicacion concrela a la UA-9.

A continuacion se franscriben estos articulos, indicando en tachado Ia parte de texio

que se efimina y en negrilla y cursiva el texto gque se afiade.,
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ARTICULADO RECTIFICADO:

Art. 111, Ambito de aplicacién.
La normativa es de aplicacion en el suelo clasificado como urbano en las zonas

contenidas en las diferentes Unidades de Ejecucion.

Para los terrenos incluidos en la unidad de actuacién urbanizadora UA-9,
seran de aplicacion las condiciones de ordenacién especificas reguladas en
la ficha resumen de la misma contenida en el articulo 149 de estas Normas
urbanisticas y, para lo no regulado expresamente en dicha ficha, las
condiciones de esta Ordenanza reguladas en los articulos 112 a 123

siguientes.

Art. 149. Unidades de Ejecucion.
1. Se prevén ocho Unidades de Ejecucién y una Unidad de Actuacién, con un
tratamiento diferenciado segun las diferentes circunstancias que concurren en cada

una de ellas.

2. Las cesiones para zonas verdes y dotaciones se calculan en funciéon de los

siguientes conceptos:

- Zonas verdes y espacios libres 15 m?/viv. o 10% superficie bruta de
la UE.
- Dotaciones 16 m?/viv.

Las reservas dotacionales correspondientes a la unidad de actuaciéon
urbanizadora UA-9 seran como minimo las fijadas, en funcién del uso y la
edificabilidad, en el articulo 74 de la Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacién

Territorial de Extremadura.

3. Al considerarse que en la practica totalidad de las Unidades las superficies
resultantes de forma independiente no cumplen unos requisitos minimos, se unifica

la asignacién de usos segun cada una de ellas y de las superficies obtenidas.

—
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4. El desarrollo y gestion de cada Unidad de Ejecucion se realizara de manera
unitaria mediante Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion, siempre que se

mantenga la ordenacion establecida en estas Normas.

5. Podran realizarse modificacion de alineaciones y ordenacion de volimenes a
través de la redaccién de Estudios de Detalle y en la situacion de las cesiones
mediante Planes Especiales de Reforma Interior, debiendo justificarse y someterse

a aprobacién Municipal.
6. La superficie de las cesiones no podra subdividirse o disminuir.

7. La Normativa no podra ser modificada a través de Estudios de Detalle o Planes

Especiales de Reforma Interior.

Unidad de Actuacion n® 9:
Identificacién: UA-9. Unidad de Actuacién 9

Localizacién: Borde noroeste del nidcleo urbano, en la
prolongacion de la calle Gabriel y Galan.

Delimitacion grafica: Plano N° 5: Actuaciones Aisladas (escala 1/2.000)
Superficie estimada: 3.026 m?
Tipo de actuacioén: Actuacion urbanizadora

Objetivo: Creacion de wuna manzana residencial para
posibilitar la construccion de viviendas de
protecciéon publica.

Ordenacion: Ordenacion urbanistica establecida en las Normas
Subsidiarias
Sistema de ejecucién: Se determinara por el Ayuntamiento de oficio o

a instancia de particular conforme a los
criterios del articulo 126 de la LSOTEX.

Desarrollo de la Ejecucion: Programa de Ejecuciéon. Proyecto de
Urbanizacién y Proyecto de Reparcelacion

-
|
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Parametros de la ordenacién:

e Uso global: Residencial

e Superficie de suelo edificable en uso residencial: 1.943 m?

e Superficie maxima de techo edificable en usos lucrativos: 1.749 m?- .
e Aprovechamiento medio: 0,57799 m*/m?
e Superficie de suelo destinado a zonas verdes: 406 m*

e Superficie de suelo destinado a equipamientos: 351 m?

e Prevision de plazas de aparcamiento (publicas): 12 plazas

e Nimero maximo de viviendas: 12

e Reserva para vivienda sujeta a régimen de
proteccion publica 100 %

Condiciones especificas de ordenacién: 3

1.- Tipologia de la edificacion.

En uso residencial, la edificacién ocupara todo el solar en el frente de las
alineaciones oficiales.

No obstante, en parcelas con frente de fachada de longitud superior a 10
metros la edificacién podra ser pareada, retranquedndose de uno de los

linderos laterales una distancia no inferior a 3 metros y adosada al otro.

En uso de equipamientos la edificacién podra adosarse a la alineaciones
oficiales y linderos de parcela o mantenerse aislada. En el caso de
retranquearse de las alineaciones o linderos, la distancia minima de

retranqueo sera de 3 metros.

2.- Ocupacién de parcela y edificabilidad.

No se limita la ocupaciéon en planta, pudiendo la edificacion disponerse
libremente en la parcela, verificando las condiciones tipolégicas, de
retranqueo y de altura establecidas en estas Normas.

La edificabilidad maxima sobre parcela en uso residencial serd de 0,90
m?/m?. En parcelas destinadas a equipamientos la edificabilidad no podrs

superar 1,00 m?*/m?. _ -

3.- Fondo maximo edificable.

No se limita el fondo maximo edificable. : | |
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4.- Separacion a linderos.

Expte: 10/015

| Se podran admitir retranqueos uniformes de las alineaciones oficiales

siempre que afecten a la totalidad de uno o mas lados del perimetro de Ia

| manzana.

2.4.2 Planos de Ordenacién.

Se modifican los siguientes planos de las vigentes Normas Subsidiarias:

PLANO N° | ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO
PLANO N° 2.1 RED VIARIA. ALINEACIONES

PLANO N° 3 DELIMITACION SUELO URBANO

PLANO Ne 4 CALIFICACION. ZONIFICACION
PLANO N° 5 ACTUACIONES AISLADAS

Badajoz, 30 de octubre de 2012 ’

M. Luisa Mdarquez Veldzquez

Arqguitecto ‘
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