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ASUNTO: Modificacion Puntual de las NN.SS. MM. de Torremenga consistente

en la ampliacioén de Suelo Urbano para uso dotacional residencial.

Tras el informe técnico del servicio de urbanismo de fecha 11 de febrero de
2010 de la Direccién General de Urbanismo, se adjunta la siguiente
documentacion:

Nueva memoria y planos con:
1. Edificabilidad y densidad de viviendas adaptadas a suelo urbanizable.

2. Reserva de vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica que,
cuando menos, permita a la Administracion tasar su precio, como
minimo el 30 % del aprovechamiento objetivo para uso residencial
materializable.

3. Se incluye en ficha la necesidad de redaccidon de proyecto de
urbanizacién, tal y como se dispone en el Art. 155 de la LSOTEX.

4. Planos con leyendas corregidas.

5. En la ficha se indica que las condiciones de uso son las fijadas en las
claves correspondientes asignadas, esto es 04, 21 y 41, en las mismas
condiciones que las establecidas en las vigentes normas. Se incluye
ademas la referencia a densidad maxima de viviendas, su nimero y la
cesion del 10 % de aprovechamiento a la administracion,

6. Se incorpora informe favorable de carreteras al plangf.ga ﬁegundad\

il
gue se aporta.
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MODIFICACION PUNTUAL
de las NORMAS SUBSIDIARIAS
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AMPLIACION DE SUELO URBANO PARA USO
DOTACIONAL/RESIDENCIAL
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

OBJETO Y AUTOR DEL ENCARGO

La presente Madificacién Puntual de las NN.SS.MM. de Torremenga de

la Vera se redacta por encargo del Ayuntamiento de Torremenga.

Se redacta por el equipo técnico de la Oficina de Gestidén Urbanistica

Vivienda Arquitectura y Territorio de la Mancomunidad de la Vera.

TERRENOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

Los terrenos afectados por la modificaciéon tienen los siguientes datos
catastrales:

Referencia Catastral: 10195A003000540000GT.
Localizacién: Poligono 3, Parcela 54, L.os Hontanales, Torremenga.
Superficie Suelo: 10.787 m?

Propietario: Braulio Herrero Paz. DNI: 7.359.247-Q
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PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION

Las NN.SS.MM. vigentes no contemplan la existencia de un suelo
dotacional apto para ubicar un nuevo centro escolar, por o existe una falta de
disponibilidad de terrenos necesarios para dotar al municipio de este nuevo

equipamiento necesario para poder acoger la demanda municipal.

L.os terrenos pertenecen a Don Braulio Herrero Paz, el cual, tras varias
reuniones mantenidas con los representantes municipales da su conformidad a

la reclasificacion de los mismos.

Asi pues, para dar respuesta a esta negociacidon se plantea, por
iniciativa municipal esta modificaciéon puntual de las normas subsidiarias de
Torremenga con el fin de disponer de terrenos de dominio publico aptos e
idoneos para ser urbanizados con un fin dotacional educativo y una pequefia
zona residencial de aprovechamiento privado como contraprestacion al

particular.

La presente Modificacion de las Normas Subsidiarias de Torremenga
de la Vera tiene por objeto la ordenacién de un espacio situado al Sur de la

actual delimitacion del perimetro urbano mediante la creacion un

Actuacién por Obras Publicas Ordinarias en suelo u?géno no consohdadod
Eé mlnada OPO 1 en base a los estandares del Art 74 Ia LSOTEX y a lo
dlspuesto en el art27 del vigente Reglamento de Planeamiento de
Extremadura. Todo ello sin alterar substanciaimente la ordenacion general
prevista en este planeamiento. Se pretende asi racionalizar la ordenacion de
todo el ambito afectado con el objetivo de posibilitar su desarrollo de una
manera coherente de acuerdo con la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del

Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura.

Se considera oportuna la tramitacién de la presente modificacion
puntual de las citadas Normas por cuanto el art.76.1 de la Ley 15/2001, de 14

de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extrqgmadu.;q s?e alg-zgg;a “A

I

T Y LrEacian




ordenacion urbanistica de ambito municipal, asi como de sus modificaciones y

revisiones”,

Fsta modificacién surge para dar cabida, dentro del contexto de la
Ordenacion General del Municipio contenido en el Plan vigente, a nuevas
iniciativas de gestion y se inscribe dentro de la flexibilidad necesaria para
adaptar el modelo global disefiade a las nuevas situaciones sociales,
econdmicas y urbanisticas surgidas por el transcurso del tiempo y la vigencia

de una nueva ley.

L.a modificacién no afecta al conjunto urbano de Torremenga de la
Vera, tratando dnicamente de crear un nuevo ambito de suelo urbano no
consolidado cuyo desarrollo interior se debera resolver mediante obra pulblica
ordinaria y con uso principal Dotacional. Este suelo es colindante con la actual
delimitacion de suelo urbano para permitir la gestion adecuada del ambito
afectado, determinandose con precision las caracteristicas y ordenacion
resultantes para que puedan materializarse una edificabilidad similar a la

prevista en el planeamiento vigente.

Tiene caracter de modificacion simple al no concurrir ninguno de los
tres supuestos establecidos para su posible cualificacién: incremento de
volumen edificable, oposicion de los propietarios del sector y cambio de
zonificaciéon o uso de zonas verdes y espacios libres. Como resultado de las
conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento se han concretado los
apartados que componen la presente modificacion gue se eleva a dicho

organismo para su tramitacion.

JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA Y DE LAS
MODIFICACIONES PROPUESTAS

La presente Modificacion Puntual, reclasificacion de terrenos
clasificados como Suelos No Urbanizables concretamente con la Clave 72
SNU-EP HIDROLOGICA a Suelo Urbano No Consolidado para uso

DOTACIONAL/RESIDENCIAL se apoya en el mf@"‘es'z‘generaquue'sipara el
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Torremenga de la Consejeria de Educacion de la Junta de Extremadura con
fecha 26 de mayo de 2009, de ia cual se adjunta copia como anexo 2. En dicho
escrito se solicita del Ayuntamiento la puesta a disposicién de la Consejeria de

Educacion de aproximadamente 2000 m>.

Ademas se pretende generar un pequefio suelo residencial destinado a
viviendas de segunda residencia seglin lo dispuesto en el art. 105.1.b del
REPLANEX, ya que el municipio, segun se acredita mediante escrito del
Ayuntamiento (anexo 3) carece de demanda de viviendas sometidas a algln
régimen de proteccion oficial. De esta manera se plantea la creacion de un
ambito de actuac&on por obra publica ordinaria con una superficie de 6.947 28
m? que en la Norma actual estan clasificados como suelo no urbamzable
aplicandose una ordenacion detallada que permita de inmediato la
reparcelacion y la ejecucion de la urbanizacion, siendo por lo tanto innecesaria

la redaccion de cualquier otro documento de desarrollo previo o simultaneo.

La zona tiene un caracter sensiblemente urbano, ya que los terrenos
son colindantes al nlcleo urbano consolidado, y parte de los terrenos a ordenar
cumplen con los requisitos reflejados en el Art.9.a) de la LSOTEX para suelo
urbano en tanto que se trata de unos terrenos integrables en el nicleo de
poblacién y que cuentan con conexion a redes municipales, estando por lo
tanto sujetos al régimen de derechos y deberes establecidos en los Arts. 134 y

141.4 de dicha Ley, referidos al suelo urbano no consolidado.

La modificacion propuesta asegura el respeto por el modelo de
crecimiento de los municipios afectados (articulo 78.3 de la ley 15/2001 de 14
de diciembre LSOTEX), en tanto que como hemos visto en Torremenga de la
Vera no significa aumento alguno que pueda agotar recursos ni saturar las
infraestructuras y quedan justificadas dentro del contexto de modernizacion
urbanistico que debe mantener todo municipio. Al tratarse de suelo
potencialmente edificable no significan un obstaculo a dicho modelo de

crecimiento urbanistico.

Por otro lado queda justificado articulo 80.5 delggg‘?!&SOTEX, ya que en

U? 3*15 i
ningln caso lo propuesto desvirtia la ordena

solucién propuesta cubre con mayor“e iacta) al dotaral mumcspno de un nuevo
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suelo dotacional educativo, las necesidades y objetivos originales plasmados
en las NNSS, ya que permite la simplificacion de la gestion urbanistica de la

zona y el posterior desarrollo de los terrenos.

De acuerdo con lo indicado en el ambito de actuacién se cumplen los
requisitos necesarios para hacer viable su desarrollo dado que es posibie el
cumplimiento de los deberes derivados de la actuacion urbanizadora y que son

los de cesidn, ejecucion de ia urbanizacidn y equidistribucion.

La ordenacion concreta mantiene aproximadamente las disposiciones
contenidas en las Normas Subsidiarias vigentes resolviéndose la ampliacion
necesaria del viaric contenido en las mismas con objeto de mantener la
necesaria coherencia y definir un sistema suficiente de infraestructuras que
garantice la funcionalidad y calidad del futuro desarrolio. De esta forma se
consigue que el crecimiento urbano resulte armoénico definiendo con claridad
las caracteristicas generales de la ordenacidn cuyo desarrolio resulta asi

perfectamente viable.
DISENO DE LA RED VIARIA

La red viaria que se proyecta en el documento tramitado trata de
solucionar tanto las necesidades del trafico y vialidad dentro del propio ambito
objeto de la actuacion como las conexiones con el resto del viario existente
incluyendo las necesidades futuras derivadas de un posible crecimiento en
espacios que actualmente no son susceptibles de urbanizar. Con objeto de
asegurar la coherencia de los resultados de {a actuacion se ha incorporado al
documento el viario que se desarrollara posteriormente en el Proyecto de

Urbanizacion que se redacte.

La ampliacidén se plantea apoyandose en el viario limite del casco urbano
de Torremenga existente que rodea la zona a ampliar. Dicho viario es la

prolongacion de otros dos ya existentes. Se prolonga dandole dimensién de
I JUR TR DEF A TREMATI R A
11,00 metros sirviendo de acceso a la zona verde, a mado. de area.de juegos y

&

. . . ba Cor
a la zona de uso Dotacional y Residencial nuevas
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ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDAD Y MEDIDAS PARA
MANTENER LA PROPORCION Y CALIDAD DE LAS DOTACIONES
PUBLICAS.

El estudio comparativo de la edificabilidad entre la situacién del
Planeamiento vigente y la modificacion que se tramita se realiza considerando

las modificaciones que implica la ordenacion detallada realizada.

Analizando el documento puede observarse como la propuesta que se
tramita mejora de una manera substancial las condiciones del planeamiento
vigente. En este sentido se aprecia como se incrementan los espacios libres y

equipamientos.

El aprovechamiento bruto resultante es el resultado de aplicar los
parametros que regulan la intensidad de ocupacién de la ordenanza de

aplicacion sobre la parcelas netas de aprovechamiento lucrativo.
ESTANDARES DE CALIDAD.

Se reordena suelo dotacional y residencial dentro de la OPO-1 que en
total suponen 6.947, 28 m s, La Ley del suelo 15/2001 de 14 de Diciembre, del
Suelo y Ordenacaon Terrltonal de Extremadura, en su articulo 74.1 nos define
las reglas sustantivas en la ordenacién de nuevos desarrollos en suelo urbano,

asi como el articulo 27 del Reglamento de Planeamiento.

No se definen densidades maximas de viviendas, ya que Gnicamente se
establece como requisito en el Art. 74.1 que la edificabilidad en _A§y§_lgd_g[§qggg?’?
no puede supera(rj_”r&nz por cada meftro cuadrado de suelo computado, siendom
nuestro caso la superficie a computar la que se establece dentro del Ambito de
la OPO-1 (6.947,28 m®s).




La ordenacion propuesta plantea una edificabilidad total de 0,50 m*/m?s,
con un total de 3.473,64 m? construibles maximos, ajustado por lo tanto a lo

dispuesto en la LSOTEX y una densidad maxima de viviendas de 35 Viv/Ha.

Justificacién del cumplimiento del art. 74 de la LSOTEX, Estandares
minimos de calidad y cohesion urbanas y art. 27 del REPLANEX.

La Ley del suelo 15/2001 de 14 de Diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, en su articulo 74.1 que nos remite al 74.22b vy ¢

nos define las reservas para dotaciones publicas en la ordenacion de nuevos
yoad

desarrollos urbanos. BTSN
T AT N

Por otro lado el art. '2_7;"de| regtameﬁto de Planeamiento de Extremadura

*\\}ji,_:

establece los limites de la atribucién de aprovechamiento y reservas

dotacionales en suelo urbano.

o Art.27.3

Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones publicas
excluido el viario que no podra ser inferior a 35 m? por cada 100 de techo
potencialmente edificable en terrenos que se permita el uso residencial. De los

que como minimo seran 15 de ellos destinados a zonas verdes.

20 % de 3.473,.84 m° 694,73 m* para suelo dotacional
15 % de 3.473,64 m* . 521,05 m?para zonas verdes
'%-:- o Y TR G S B
s Art.27.5.

Plazas de caracter publico.
Se establece una plaza por cada 200 m? de techo potencldimiénte shficablie; 4
3.473,64 /200 = 17 plazas LS

1%
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En nuestro caso se dispondra aneja a la red viaria un total de 21 plazas
(Articulo 74.2.2.d de la Ley del suelo 15/2001 de 14 de Diciembre, del suelo y

ordenacién territorial de Extremadura).

En total se disponen 21 plazas anexas a los viales propuestos (asi se
refleja en la documentacion grafica adjunta) para asi responder mejor a las
necesidades de aparcamiento. El disefio y dimensiones de las plazas aparecen

en la documentacion grafica adjunta a este documento.

Se establece la reserva minima de plazas que establece la legisiacion

vigente en materia de accesibilidad.

En resumen, en este documento se plantean reservas de suelo
dotacional gue se adaptan a los minimos establecidos en el Art.74 de la

LSOTEX y que a continuacion se describen.

Art.30,
- Distribucion y cualificacién de los Espacios Libres.

Los espacios libres, pertenecientes al sistema local de zonas verdes
“Clave 41 Parques y jardines”, ocupan una superficie de 636,02 m? superior
a lo dispuesto tanto en tamarfio como en disposicion a lo establecido el Art.
30.a del REPLANEX.

TNt
s Se proyecta un area de juego de 636,02 m? donde:sepli

BTRIHT Gy il

circulo de 12 metros de diametro.

Fiifda

£ Direstor Geasral go [
vl Torritadia

- Equipamientos.

Felo: figuet nger Gadpns Rodos

Se destina a equipamientos comunitarios genéricos calificados con la
ordenanza de aplicacion “Clave 21 Institucional” en el presente documento,
un total de 3.595,29 m? destinados a ese uso los cuales se localizan en una

unica parcela con el fin de conseguir un equipamiento coherente por su




dimension como por su disposicion dentro de la trama urbana, todo ello acorde

a lo establecido el Art, 74.2.2.b de la LSOTEX

- Tabla comparativa

LSOTEX QPO-1
Espacios Libres 521,05 m? 636,02 m?
Equipamientos 694,73 m* 3.595,29 m?
Total 1.215,78 m° 4.231,31 m*°

MEJORAS EN INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS Y DOTACIONES.
CONEXIONES.

Las mejoras correspondientes a la ordenacién que se introducen con la
solucion contenida en la presente propuesta se refieren especialmente a la
conexién viaria de la zona y a la adecuacion de las manzanas resultantes para

el uso dotacional educativo y residencial

Respecto al resto de las infraestructuras necesarias para el
funcionamiento del ambito ordenado se basan en la ampliacién y mejora de las
redes existentes de forma que den cabida a las nuevas necesidades
planteadas por el desarrollo urbano que se propone. En especial se incorporan
en el plano correspondiente la situacién de las distintas redes con lo cual se

justifica la disponibilidad para absorber la demanda resultante,

Con lo hasta aqui indicado se justifica la mejora que significara la
modificacion que se propone en cuanto a infraestructuras servicios vy
dotaciones dando cumplimiento con ello a lo establecido en el art 80 5 de Ia
Ley 15/2001. D

MEJORAS PARA EL BIENESTAR DE LA POBLACION Y CUWHE"'?WO "
DE LOS FINES DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA

ey L anaotog

La nueva ordenacién que se propone para el desarroliy Urbanistics “yal

ambito comprendido en la OPO-1 producira una serie de mejoras que habran



de redundar en el bienestar de la poblacidn y que se describen en los

apartados que siguen:

= Se dispondra de gran cantidad de suelo dotacional publico apto para

acoger edificaciones de caracter institucional y equipamientos publicos,

suelo del gue actualmente carece el municipio, especialmente el nuevo

centro escolar que se pretende construir.

» Como resultado del desarrollo urbano que se propone se pondré en el

mercado de forma inmediata una cantidad de suelo que incidira a la baja

sobre los precios actuales del suelo.

Dentro de los fines y objetivos que deben acompafar a toda actuacién de

caracter urbanistico, la propuesta que nos ocupa los incluye de acuerdo con los

aspectos que a continuacion se relacionan:

Los usos del suelo y de las construcciones se subordinan al interés
general en el cual se basan las propuestas de ordenacién y las
soluciones gue se definen.

Se vincula la utilizacion del suelo, en coherencia con su utilidad
publica y con la funcidn social de la propiedad, a los usos adecuados
de modo que el resultado de la ordenacion de lugar a un ambiente
urbano de calidad y en las mejores condiciones de acceso, dotacion
e infraestructuras.

Se delimita con precisidén el contenido del derecho de propiedad del
suelo, asi como el uso y las formas de aprovechamiento de éste, al
objeto de hacer viable el desarrollo tras los procesos de desarrollo
subsiguientes.

Los aprovechamientos fijados permiten una distribucién equitativa de
beneficios, permitiendo la justa distribucion de los mismos entre los
que intervengan en la actividad transformadora del suelo.

Con las cesiones de suelo previstas y las infraestructuras a realizar

se asegura la adecuada participacion de la lEdriuiidadt énlaé

plusvalias generadas por la accion urbanistic?




= En el disefio realizado y la tramitacion seguida se garantiza la
proteccién y conservacién del paisaje natural integrdndose en Ia

ordenacién global de las Normas Subsidiarias vigentes.

GRADO DE CONSOLIDACION

En las actuaciones que se proponen es viable la dotacion de servicios
urbanisticos en grado suficiente para la edificabilidad maxima prevista
apoyandose en las redes generales existentes. Con objeto de que puedan
apreciarse las caracteristicas de dichas infraestructuras se aportan planos de
informacion en los gque se refleja la situacién actual de cada uno de los

servicios.

Con respecto al grado de consolidacion puede apreciarse en los propios
planos de estado actual gue todas las manzanas adyacentes al dmbito de
actuacion que se proyecta estan edificadas, lo que permite fijar un ambito
suficientemente consolidado.

ORDENANZAS

Son de aplicacion las ordenanzas correspondientes a suelo urbano en la
medida que no contradigan lo previsto en la presente modificacién. En concreto

seran de aplicacion las siguientes ordenanzas:

o Residencial:

¢ Dotaciconal
« Clave 21 Institucional. s 45 JHL, 2010

. " S Direater Genorad do Lirbagisr y Oridaracidn
= Clave 41 Parques y jardines. tone e
¥
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l.a presente modificacion se refundird con el resto de la documentacion
contenida en las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal de



Torremenga de la Vera una vez sea aprobada por la Comisién de Urbanismo y

Ordenacion del Territorio de Extremadura.

ElL DIRECTOR DE LA OFICINA
DE GESTION URBANISTICA
DELAM.LV

Fdo. José Luis Galindo Rubio.

Arquitecto
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ANEXO 1: FICHA OPO-1



FICHA OPO-1

Ambito de actuacion por obra plblica ordinaria QOPQO-1
Superficie Bruta 6.947,28 m*
APROVECHAMIENTO B
Edificabilidad maxima 0,50 m*/m?
Densidad de viviendas 35 Viv/Ha
Numero de viviendas 24 Unidades
Aprovechamiento edificable total 3.473,64 m7|
Sue!o de aprovechamzento pnvado

 LOCALES: 'DOTACIONES S

1.506,28 m?

"1.209.60 mZ

Superficie para viales

Espacios libres de dominio y uso publico Zona Verde Clave 41 636,02 m?
Institucional y Equupamientos Publicos. Clave 21 3.595,29 m2
% Bruto de cesson (m sup Cesmn/m sup bruta) 78,31 %

OBSERVACIONES Y CONDICIONES PART!CULARES

Ordenanza de aplicacion para suelo de aprovechamiento privado: 04
Residencial en Zona de Ensanche. Usos principal y compatible segln
ordenanza

Ordenanza de aplicacion para suelo Dotacional Puablico: Clave 21 Institucional
y Clave 41 Parques y jardines

Debera destinarse a vivienda sujeta a un régimen de proteccién plblica que,
cuando menos, permita a la Administracion tasar su precio, como minimo el 30
% del aprovechamiento objetivo para uso residencial materializable.

Porcentaje minimo de cesion de aprovechamiento objetivo al Ayuntamiento 10
%.

Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones publicas excluido
el viario que no podra ser inferior a 35 m? por cada 100 de techo potencialmente
edificable en sectores que se permita el uso residencial. De los que como
minimo seran 15 de ellos destinados a zonas verdes

La ejecucién de la actividad urbanizadora de ta OPO-1 se debera ajustar a lo
establecido en el art. 155 de la LSOTEX, incluyendo proyecto de urbanizacién.

Reserva de aparcamientos: 21 plazas deberan ser publicas debiendo cumplirse
la reserva minima de plazas que establezca la legislacion vigente en matena de
accesibilidad. EREAS
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ESTUDIO MEDIOAMBIENTAL ABREVIADO

ANTECEDENTES, OBJETO Y EMPLAZAMIENTO.,

En cumplimiento del Decreto 45/1981 de 16 de abril sobre medidas de
proteccion del ecosistema en la Comunidad Auténoma de Extremadura, se
realiza el presente Estudio Simplificado para evaluar las posibles acciones
impactantes que pudieran originarse en la modificacion de normas

anteriormente expuesta.

El objeto de este estudio es complementar la memoria justificativa en base a
criterios mediocambientales gue justifiquen su aprobacion y que informen de que
los distintos procesos urbanisticos que pretende esta modificacién no suponen

una modificacion negativa en el medio en el que se ubican.

EXAMEN DE LAS ALTERNATIVAS TECNICAMENTE VIABLES Y
JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Se ha valorado convenientemente la alternativa de realizar la modificacién no
resultando negativa para el entorno la actuacion asi como tampoco para el
aspecto del entorno en que se ubica la misma, sin que vaya a aiterar en
absoluto los trazados de los caminos de acceso a la finca ni la configuracion

del terreno.

SUELO RESIDENCIAL: La cercania de esta zona al niicleo urbano consolidado
asi como gque cuenta con conexion a las redes municipales ya definidas, el
continuo trasiego de trafico rodado hacia las muiltiples fincas por la que se

accede por dicha prolongacion de la via urbana plantéada’™ sipane g A

.. . s Lo Coplzids: e v . ’ .
degradacion del medio, por lo que la actuacion no resuftard.daning. S gste, e

aspecto. ey ML 2o

SUELO DOTACIONAL Y ZONAS VERDES: El suelo que se pretendedestmar

a dotacional abarca la superficie de matorral. El disefio propuesto parte del



mantenimiento de la realizad fisica del terreno conservando la vegetacion

existente en las zonas de ladera y uso dotacional en la parte mas llana.

En referencia a la justificacién de la modificacion respecto al tipo de suelo
donde se ubican los terrenos, indicar que se han ya perdido parte de los
valores que caracterizan a este tipo de suelo segin ias NNSS, va que tales
caracteristicas se encuentran degradadas por lo que la actuacion propuesta
queda justificada en tanto que el suelo ha perdido las caracteristicas originales

que lo definian.

Fn el momento de evaluar el impacto se tiene en cuenta la visibilidad, la calidad
del paisaje y la fragilidad del mismo. La fragilidad de un area se define como la
aptitud del territorio para absorber visualmente modificaciones o alteraciones
sin detrimento de su calidad paisajistica y en la que van a influir de mayor a

menor los siguientes factores.

Densidad de la Vegetacion: Media, que disminuye el impacto, si bien como se
ha descrito, el medio se encuentra bastante degradado en la zona que en la
actualidad es la Zona susceptible de ser mas masivamente edificada (zona de
uso residencial) y el disefio que plantea la zona verde y dotacional
precisamente conserva las vistas desde tfodas las posibles situaciones

cercanas.

Contraste de color entre el suelo y la vegetacion: Un contraste no muy alto, ya

que se trata de zonas de montafia.

que oculta posibles nuevas construcciones.

Contraste cromatico de la vegetacion: Medio. B

[GIRE

Felo: MigueAngs

Ademas de la obviedad de la existencia de viviendas y de edificaciones

variadas en el entorno inmediato que ya de por si modificaron en su momento



la orografia original la cercania al suelo consolidado no implica un agotamiento
de posibles valores medioambientales que ya de por si se encuentran bastante

degradados.

A esto se une la poca superficie de la modificacion que en ningln caso puede
suponer degradacion del medio. La actuacion posible en la zona dotacional se
movera en unas edificabilidades y volumetrias muy controladas definidas desde

el propio caracter de la actuacion.

Los terrenos por los gue se proyectan los accesos estan abiertos al paso a
propiedades vecinas en la actualidad por lo que ya se encuentran vacios de
cualquier tipo de vegetacion, sin arboies y sin cultivo alguno. Toda esta
degradacion del medio, debido a la pérdida de la vegetacion original y a las
distintas fuentes de contaminacion existentes (ruidos, trafico...) han provocado

la desaparicion de fauna autdctona.

Otros factores a tener en cuenta son la pendiente y la orientacion del lugar. El
incremento de la pendiente va unido ai aumento de la fragilidad visual, y en
cuanto a la orientacidn, una iluminacién solar mayor sirve para destacar

posibles contrastes.

La zona a modificar esta situada sobre un terreno con una pendiente
pronunciada respecto a los desniveles vecinos y cuya orientacion no
proporciona una iluminacion solar grande, de modo que la fragilidad visual es

pequefa al verse rodeado por arboleda .

La calidad de un paisaje es de dificil determinacién aisladamente y se hace en
términos comparativos. La valoracidn se hard de forma subjetiva y global, ya

que el paisaje se percibe como un todo y es dificil descomponerlo en partes.

Para tratar la visibilidad de una zona de posrbies Constrﬂgclpggz;;/s@ qqtgrm;na

conocer el ambito de los posibles impactos wsuales.’“Los'fa'Ctoré's”a"téné'r' en

w5 UL 2000
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cuenta para medir la visibilidad son: el alcance visual, 1a pérdida de nitidez con

la distancia, la intrusion visual y la coloracion de la construccion.

En resumen, existen una serie de parametros y observaciones que nos
permiten valorar el impacto ocasionado por la modificacién que nos ocupa

sobre el paisaje.

En este caso el impacto que puede iener la cuenca visual no afecta de manera
negativa sobre la valoracion general del impacto, ya la distancia critica de
observacion del alcance visual es grande, pero dados los condicionantes
orograficos (terrenos rodeados de pendientes y protegidos de vistas por
arboleda, y con visibilidad nula desde los accesos a Arroyomolinos de la Vera y

desde el resto del municipio)

DESCRIPCION DE LOS EFECTOS DE LAS ACCIONES PREVISTAS EN EL
ECOSISTEMA EN FUTURAS FASES DE CONSTRUCCION.

Debido a las caracteristicas de los trabajos a realizar y la composicion del
medio natural directamente afectado, no es de esperar ningln efecto negativo
que sea minimamente significativo sobre el medio ambiente. por una parte el
entorno se encuentra muy consolidado por edificaciones y ademas, al

respetarse el aspecto del entorno (orografia del terreno, trazados de vias,

relieve, y usos de suelo, etc.) no van a existir mayores problemas que los

‘s Caond
preservacion del matorral como zona verde en las Jaderas
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Las excavaciones a llevar a cabo se reducen a las propias de la apertura de

posibles actuaciones en el futuro.

cimientos y conducciones de servicios (situados a pie de parcela), siendo estas

de poca entidad, ya que no se produciran ni explanaciones ni ataluzados, ya



que como se ha explicado no se prevén movimientos importantes en tanto que

se respetan actuales niveles y rasantes.

Las posibles nuevas conducciones discurriran por los accesos existentes, o
sus cunetas que a dia de hoy se encuentran distorsionadas respecto a su

estado natural original.

Transportes de materiales.

No significaran degradacion del medio en tanto que se realizaran por los
actuales caminos que ademas se encuentran asfaltados y con continuo fluir de

trafico.

Desarbolado.

No se tiene previsto la tala de especie arbdrea alguna, por no ser necesario.
Las posibles talas seran oportunamente informadas en el momento en que se
definan posibles actuaciones. La zona dotacional es la menos densa de la zona

donde se puedan producir posibles talados de arboles.

Valoraciéon de los efectos senalados.

Tal y como se ha expresado en los puntos anteriores, dadas las caracteristicas
de ia actuacion propuesta no se prevé que se ocasionen dafios sobre el medio

natural, siendo los efectos sobre el ecosistema minimos o poco significativos.

DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS
PARA MINIMIZAR O EVITAR EL IMPACTO. Baprt s ot £
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Tanto por su ubicaciéon como por su volumen e imagen, na.se.perturbaran: ni la
perspectiva ni los valores paisajisticos del lugar, dado que se trata de una
actuacion puntual de baja silueta (maximo tres aituras) y realizada con

materiales tradicionales de la zona.



La escasa entidad del deterioro que sufrira el medio natural a causa de las
futuras actuaciones y el actual estado del mismo anteriormente explicado hace
gue no sea necesario contemplar medidas correctoras concretas, a parte de las
precauciones de caracter técnico y funcional antes mencionadas. No obstante,
y a fin de conseguir una mayor integracién y adaptacion al medio circundante
se utilizaran los materiales constructivos propios de la zona para el tipo de
arquitectura que nos ocupa, tal como se ha indicado y que ademas se

garantizan en tanto que las propias ordenanzas municipales asi lo definen.

Infraestructura y servicios:

La dotacion de los servicios necesarios no resultara impactante debido a que

los tendidos de las conducciones seran subterraneos.

De este modo el abastecimiento de agua potable se realizara mediante su
conexion con la red municipal al igual que la evacuacion de aguas negras y el

suministro de energia eléctrica se realizarg también a la red municipal.

Asi queda suficientemente justificado, desde este estudio medioambiental
abreviado, que la modificacion de Normativa propuesta no supondra un
impacto negativo para las zonas que se veran afectadas y el impacto visual de

la pequefa operacion urbanistica no sera relevante en ningln caso.
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33782

Ambito de actuacién por obra piiblica ordinaria OPO-1
Superficie Bruta §.947,28 m?
APROVECHAMIENTO fannt
Edificabilidad maxima 0,50 m*/m?
Densidad de viviendas 35 ViviHa
Nimero de viviendas 24 Unidades
Aprovechamiento edificable total 3.473,64 m*
Suelo de aprovechamiento privado 1.506,28 m®
CESIONES LOCALES; DOTAGIONES ' L
Superficie para viales 1.209,69 m*
Espacios libres de dominic y usc plblice Zona Verde Clave 41 636,02 m®
institucional y Equipamientos Piblicos. Clave 21 3.595,29 m*
% Bruto de cesion {m? sup. Cesién / m? sup. bruta)

78,31 %

OBSERVACIONES Y CONDICIONES PARTICULARES:

Ordenanza de aplicacidon para suelo de aprovechamiento privado: 04
Residencial en Zona de Ensanche. Usos principal y compatible segun
ordenanza

QOrdenanza de aplicacién para sueic Dotacionai Pdblico: Clave 21 Institucional y
Clave 41 Parques y jardines

Deberé destinarse a vivienda sujeta a un regimen de proteccion pablica gue,
cuando menos, permita a la Administracion {asar su precie, como minimo el 30 %
del aprovechamientc objetivo para uso residencial materializable.

Porcentaje minimo de cesién de aprovechamiento objetive al Ayuntamiento 10 %.
Reserva suficiente y propercionada de suelo para dotaciones publicas excluido el

viario que nc podra ser inferior a 35 m* por cada 100 de techo potencialmente
edificable en sectores que se permita el uso residencial. De los gue como minimo

seran 15 de eilos destinados a zonas verdes

La ejecucion de la actividad urbanizadora de la OPO-1 se debera ajustar a lo

establecido en ef art. 155 de la LSOTEX, incluyendo proyecto de urbanizacién.

Reserva de aparcamientos: 21 plazas deberan ser publicas debiendo cumplirse la
reserva minima de plazas gue establezca la legislacion vigente en materia de
accesibilidad.
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FICHA OPO-1

Ambito de actuacion por obra publica ordinaria OPO-1

Superficie Bruta TR EA D EX TREMADURA 6.947,28 m’

COMSGERIA DE FOMENTO

i naeion de! Teeriiurio 6o EXiremistu.
AP ROVECHAM IE NTO - CQ‘?ﬁ%lén"@: iﬁi;:igﬁg f’:ﬁﬁlmimm ta sostén g6

Edificabilidad maxima o . 0,50 m*/m’
Densidad de viviendas e 15 JUL. 20N 35 Viv/Ha
NUmero de viviendas s pioctor Ganacal i Lihzpisiie y Crtenuciss 24 Unidades
Aprovechamiento edificable totaltsieis | 1/ 3.473,64 m°
Suelo de aprovechamiento privado /TN 1.506,28 m*

Fdo: hiiguefA!ng‘.pus R

CESIONES LOCALES: DOTACIONES

Superficie para viales 1.209,69 m°
Espacios libres de dominio y uso plblico Zona Verde Clave 41 695,82 m*
Institucional y Equipamientos PUblicos. Clave 21 3.535,49 m*
% Bruto de cesién (m? sup. Cesién / m? sup. bruta) 78,31 %

OBSERVACIONES Y CONDICIONES PARTICULARES:
Orderanza de aplicacién para suele de aprovechamiento privado; 04 Residencial en Zona de Ensanche.
Usos principal y compatible segln ordenanza

Ordenanza de aplicacién para suelo Dotaciona! Publico: Clave 21 institucional y Clave 41 Parques y
jardines

Debera destinarse a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que, cuando menos, permita. a |a
Administracién tasar su precio, como minimo el 100 % del apravechamiento cbjetivo para uso residencial

materializable.
Porcentaje minimo de cesién de aprovechamiento objetivo al Ayuntamiento 40 %,

Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones piblicas excluido el viaric que no podrad ser
inferior a 35 m* por cada 100 de techo potencialmente edificable en sectores que se permita el uso residencial,
De los que como minimo seran 15 de ellos destinados a zonas verdes. La reserva de zona verde debera ser
como minimo el 10% de |a superficie total ordenada.

L.a ejecucion de la actividad urbanizadora de la OPO-1 se debera ajustar a lo establecide en el art. 1565 de la
LSOTEX, incluyendo proyecto de urbanizacion. Las dotaciones se obtendran medianta:
a)  Cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion.

Reserva de aparcamientos: 21 plazas deberan ser piblicas debiendo cumplirse la reserva minima de ptazas
que establezca la fegislacion vigenie en materia de accesibilidad.

El Aprovechamiento real de la OPQ 4, es el que resulta de |a crdenacion propuesta por el presente documento,
gue no deberd, en aplicacién de la ordenanza 04, superar el Techo Maximo Edificable que se cifra en
3.473,64 m’ techo, que quedara definido como maximo en ef proyecto de reparcelacion, cantidad que se
procedera a redistribuir entre las parcelas resultantes de dicha reparcelagion.

CONDRICIONANTES SECTORIALES

Medio ambiente:
Durante la fase de proyecto y de obra debera tenerse en cuenta lo indicado en el informe favorable de!
Servicie de Evaluacion y Autorizacion Ambiental de la Direccién Generat de Evaluacion y Calidad Ambiental de
la Consejeria de Industria Energia v Medio Ambiente de ia Junta de Extremadura de fecha 23 de octubre de
2008, que en concreto son 1os siguientes:
e Se minimizaran siempre los movimientos de fierras, y en las zonas a ocupar inicialmente se
procedera a la retirada de ia tierra vegetat para su posterior ufilizacion en las tareas de restauracién y
revegetacién de aquelias dreas alleradas.

° Fara el relleno de los huecos se utilizaran solo residuos inertes que no deben incinerarse bajo ningin
concepto ¢con |z finafidad de no contaminar el aire, el suelo o las aguas.

° Las caracteristicas arquitectonicas de las edificaciones se corresponderan en lo posible con las
fradicionaies de la localidad.

s FParz evitar vertidos accidentales, incontrotados o por abandono, los distintos medios relatives & fa
maquinaria y vehiculos deben reunir las condiciones adecuadas de seguridad ambiental tanto en lo

que concierne a los controles periddicos oportuncs y demas operaciones de mantenimiento como en

fo que se refiere su depédsito y emplazamiento, de modo que se reduzca la posibilidad de que puedan




tener lugar dichos vertidos y, de producirse, la afeccién ambiental sea la minima posible. Del mismo
modo y en relacion a lo anterior, quedard garantizada la gestion adecuada (recogida y retirada
selectiva) de todos los tipos posibles de residuos gue se puedan generara a io farge de la obra.

Los camiones no superardn los 40 Km/hora con el fin de disminuir en lo posible los niveles sonoros y
pulvigencs emitidos a la atmésfera. Los drides se transporfaran en la caja del camion siempre
cubiertos por una mallz tupida asegurada al objeto de impedir su vertido 0 su emisién a la atmasfera.

En {os periodos climatologicos mas desfavorables por faita de lluvia, se extremaran las medidas y se
imperliran las instrucciones precisas para no provocar un incendio forestal, debiendo disponer en el
lugar de las chras de equipos necesarios de pronta actuacion de extincidn ante un posible cenato.
Asimismo, durante estos periodos se proceders al riego sistematico de todas las superficies que
puedan provocar niveles de emisidn elevados de particulas en suspensién.

Una vez finalizadas todas las acluaciones, se dehera llevar a cabo una limpieza general de todos
aquetlos restos generados durante la fase de obras, asi como la restauracién ambiental de fa zona
mediante fa restitucion morfelégica dei terrenos y revegetacion de dreas de acumule y extraccion de
materiales, pistas, zonas de acceso, muros de piedra o fugares de paso, que no vayan a ser
utilizados procediéndose, si fuera necesario, al laboreo de aquellas superficies compactadas.

Confederacion Hidrografica dei Tajo:

Durante la fase de proyecto v de obra debera tenerse en cuenta lo indicado en el informe favorable de fa
Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrografica del Tajo del Ministerio de Medio Ambiente y Medic Rural
y Marino de fecha 30 de septiembre de 2009. que en concreto son los siguientes:

L
L]

Los vertidos se conducirén a ia red de colectores municipaies.

El agua de abastecimiento se tomara de la red municipat existente, siendo el Ayuntamiento el
Organismo competente para autorizar dicha captacidn.

Toda actuacion que se reafice en la zona de policia de cualquier cauce piblico, definida por 100
metros de anchura medidas horizontalmente y a partir del cauce, deberd contar con la preceptiva
autorizacion de esta confederacion, segun establece ia vigente legislacion de aguas y en particuiar
las actividades mencionadas en &i articulo 9 del Reglamento de Dominic Publico Hidraulico.

Toda actuacion que se realice en Dominio Publico Hidraulico deberd contar con la preceptiva
autorizacién de este organismo. En ningln caso se autorizarén denire det Dominio Pablico Hidraulico
la consiruccion, montaje, o ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea
con caracter provisional o temporal, de acuerdo con lo establecido en el articulo 77 del Reglamento
de Bominio Pidblico Hidrautico.

Servicio de infraestructuras viarias:
Durante |2 fase de proyecto y de obra debera tenerse en cuenta lo indicado en el informe favorable de fecha 22
de septiembre de 2009, que en concreto es lo siguisnte:

Se deberd cumplir lo establecido en ef estudic de seguridad vial presentado en cuanie a itinerarios
peatonales, sefializacién vertical y pasos peatonales existentes y proyectados, para la regulacion dfal
trafico y control de accesos peatonales y rodados previstos en lo que concierne al tramo de travesia
afectado.
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