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1. INTRODUCCIÓN 

• OBJETO 

El presente documento, define la propuesta de modificación puntual del pla-
neamiento vigente en el municipio de Torrefresneda, para cambiar algunas de 
las condiciones reflejadas en los planos de ALINEACIONES, de USOS DEL SUELO y 
de ZONAS DE ORDENANZA, para diferentes solares, situadas en suelo urbano. 

• SOLARES. 

Las tres zonas afectadas por esta modificación, corresponden a tres solares 
clasificados como suelos urbanos, propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Torre-
fresneda, nombrándolas como Zona 1, Zona 2 y Zona 3, las cuales poseen la si-
guiente ubicación: 

 

• PROMOTOR. 

El presente documento se realiza por encargo del único dueño de los diferen-
tes suelos a los que se pretenden aplicar la presente modificación puntual, que 
no es otro que el Excmo. Ayuntamiento de Torrefresneda  la con C.I.F: P 0619200 T 
y domicilio en Plaza de San Martin Nº 6 C.P. 06.410 de Torrefresneda, representa-
da por su alcalde  Don Gaspar Morillo Romero.  
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• EQUIPO TECNICO REDACTOR. 

Siendo el redactor del proyecto el Arquitecto Don Luis Paredes Fernández co-
legiado Nº 434.027 con DNI: 09.197.507-Z y domicilio en C/ Almendralejo Nº 11. 1º-
Izq, de Mérida. 

• PLANEAMIENTO VIGENTE. 

Actualmente, en la totalidad del territorio consistorial de Torrefresneda, son de 
aplicación la revisión de las  Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Guareña, N.N.S.S R-002 aprobadas definitivamente el 28 de Junio de 2000, ha-
biéndose publicado la aprobación definitiva en el DOE el 29 de Marzo de 2001. 
Siendo la clasificación de los  tres suelos en cuestión, de índole urbana. 

• CONVENIENCIA DE SU REDACCIÓN. 

El motivo de redacción de la presente modificación, no es otro que el de ac-
tualizar las condiciones de los suelos que en cuestión se pretenden modificar, a 
las necesidades actuales del municipio, puesto que las ordenanzas en vigor están 
obsoletas dado que la aprobación de la revisión vigente de las Normas, se realizó 
en el año 2.000.  

Actualmente se está elaborando el Plan General de Ordenación Urbana de 
Guareña, pretendiendo que en su redacción se incluyan las modificaciones que 
aquí se proponen, pero la necesidad de la modificación del uso de estos suelos 
en un corto plazo de tiempo, hace necesario el presente documento, dado que 
la aprobación de dicho Plan General, se prevé a largo plazo. 

• BASE DOCUMENTAL GRÁFICA UTILIZADA . 

La documentación utilizada para la presente Modificación han sido: los pla-
nos de ordenación de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Guareña (Badajoz), facilitados por el SITEX (Sistema de Información Territorial de 
Extremadura) de la Junta de Extremadura.  

• NORMATIVA Y LESGISLACIÓN URBANÍSTICA APLICABLE . 

− Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenación Territorial de Ex-
tremadura (LSOTEX).  

− Reglamento de Planeamiento de Extremadura Decreto 7/2007 de 23 de 
enero (RPE)  

− Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Guareña (N.N.S.S)  

• DOCUMENTACIÓN APORTADA.  

Esta propuesta de innovación consta de los siguientes documentos:  

1- Memoria Informativa. 

2 - Memoria Justificativa. 

3 - Planos de Ordenación.  
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2. MEMORIA INFORMATIVA. 

• ANTECEDENTES. 

En varias reuniones celebradas con los responsables del Ayuntamiento, se po-
ne de manifiesto la necesidad del municipio de modificar la naturaleza de los te-
rrenos de titularidad municipal ubicados en diferentes lugares del casco urbano, 
referentes a las tres áreas concretas del suelo anteriormente referidas, que a con-
tinuación se describen de manera independiente: 

• ZONA 1. 

En el plano 3.1 referente a las ALINEACIONES de la parte norte del contorno 
que delimita el suelo urbano, existe un área del suelo con forma rectangular, que 
concuerda con la manzana que linda por la parte sur al colegio público “Nues-
tras Señora de Fátima, el cual se denomina por el presente documento, como 
“Zona 1”. 
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Y según se refleja en el plano 4 referente a los USOS DEL SUELO, mencionada 
área de denominada “Zona 1” posee un uso “Dotacional”  

 

 
 

Y según el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de 
aplicación en la “Zona 1”  es la “S.U.2.T. Equipamiento Comunitario”. 

 

 
 

Pero en la actualidad, no existe edificación alguna, siendo un parque de uso 
público. 
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Mencionado parque se encuentra ejecutado en su totalidad y en perfectas 
condiciones para su utilización 
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• SUPERFICIE DE LA ZONA 1. 

El área determinada por las alineaciones de esta zona denominada 1, es de 
620 m². 

 

• MODIFICACIÓN ZONA 1. 

Mediante el presente documento, se propone la actualización de esta área, 
mediante la modificación del uso y de la ordenanza de aplicación determinados 
por el planeamiento vigente. 

-De “Dotacional”  a uso de “Zonas Verdes y Espacios Libres”. 

-De ordenanza “S.U.2.T. Equipamiento Comunitario” a la “S.U.T.3. Sistemas Es-
pacios Libres” 

 
El motivo de mencionada propuesta, nos es otro que el de hacer coincidir las 

premisas urbanísticas del suelo consolidado de propiedad municipal, con la 
realidad física actual.  
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• ZONA 2. 

En el plano 3.1 referente a las ALINEACIONES de la parte norte del contorno 
que delimita el suelo urbano, existe un área del suelo con forma triangular, locali-
zada en la esquina Noroeste del núcleo urbano. 

 

 
La cual carece de alineación alguna, por estar incluida dentro del uso de zo-

nas verdes y espacios libres: 
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Y según se refleja en el plano 4 referente a los USOS DEL SUELO, mencionada área 
de denominada “Zona 2” posee un uso de “Zonas Verdes y Espacios Libres”. 

 

 
Y según el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de 

aplicación en la “Zona 2”  es la “S.U.T.3. Sistemas Espacios Libres”. 
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Pero en la actualidad, se trata de un solar patrimonial del Excmo. Ayunta-
miento de Torrefresneda con una planicie libre de construcciones sin un uso de-
terminado, ni ordenación alguna, que se utiliza como aparcamiento de manera 
desordenada. 
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• SUPERFICIES DE LA ZONA 2. 

La propuesta para las nuevas alineaciones, se han establecido mediante la 
acotación marcada por la continuación del acerado existente en el resto de 
manzana donde se ubica y una distancia de separación de 6 metros desde la 
nave existente en el lado Sureste. Siendo el área establecida por estas nuevas 
alineaciones propuestas, para esta zona denominada 2, es de 335 m². 

 

• MODIFICACIÓN ZONA 2. 

Con esta otra modificación, se plantea una nueva ordenación para mencio-
nado suelo, estableciendo sus alineaciones así como el cambio del uso y de la 
ordenanza de aplicación determinados por el planeamiento vigente. 

-Establecer gráficamente las alineaciones, de la manera ya descrita 

-Cambiar de uso de “Zonas Verdes y Espacios Libres” a uso “Industrial”. 

-Transformar la ordenanza “S.U.T.3. Sistemas Espacios Libres” a ordenan-
za“S.U.4.T. Industrial Compatible” 

 
La razón de esta proposición, es que por su ubicación y escala, se trata de un 

suelo idóneo para la instalación de un surtidor de combustible, servicio que el  
consistorio entiende como necesario en el municipio, ya que para llegar a la es-
tación de servicio más cercana, es necesario realizar un trayecto de 13 km, al es-
tar situada en la autovía A-5.  
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• ZONA 3. 

Mientras que en la esquina opuesta del núcleo urbano, en la parte Sureste del 
contorno que delimita dicho suelo, existe una manzana con forma rectangular li-
geramente estirada en la esquina Sur, que en el presente documento se denomi-
na “Zona 3”. 

 
 

Según se refleja en el plano 3.1 referente a las ALINEACIONES, posee alinea-
ción en los cuatro linderos que la conforman, de manera tal que se proyecta un 
vial, inexistente en la actualidad” entre esta manzana y la  manzana opuesta por 
la parte Oeste. 
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Y según se refleja 4 referente a los USOS DEL SUELO, esta manzana en lo refe-
rente a suelo de propiedad municipal posee una pastilla destinada a uso “Resi-
dencial” y el resto a viarios, junto con otra pastilla destinada a uso industrial (pro-
piedad de una cooperativa).Apareciendo en este plano nuevas alineaciones en 
la parte Este de la manzana,  que en el plano anterior no están reflejadas y que 
coinciden con el estado actual del terreno en cuestión, puesto que son las ali-
neaciones que delimitan  la continuación de la calle Lujanes para conectar con 
la calle Torrefresneda. 

 
 

Y según el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de 
aplicación para esta manzana es la “S.U.1.T. Residencial” para la pastilla edifica-
ble y de viario para el resto de suelo propiedad del Ayuntamiento.. 
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Pero se trata otro solar patrimonial del Excmo. Ayuntamiento de Torrefresneda 
que en la actualidad no existe viario ni edificación alguna y se usa para el  esta-
cionamiento de enseres y maquinaria agrícola. 

 
El vial proyectado en las N.N.S.S,  no está ejecutado, no tiene ni capa de ro-

dadura, ni acerados, ni instalaciones, ni da servicio como vial en la actualidad. 
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• SUPERFICIES DE LA ZONA 3. 

El área establecida por el planeamiento son de 4.436 m² de los cuales 2.765 
están destinados a vial y de 1.671 a residencial, con las medidas reflejadas a con-
tinuación: 

 

• PLANEAMIENTO ANTERIOR AL VIGENTE EN LA ZONA 3 

Tal y como se puede apreciar en la siguiente imagen, el planeamiento ante-
rior al vigente en la actualidad, proyectaba esta manzana sin el vial interior, que 
es justo lo que mediante la presente modificación se pretende cambiar. 
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• MODIFICACIÓN ZONA 3. 

Esta tercera reforma, pretende cambiar el uso y la ordenanza de aplicación 
determinados por el planeamiento vigente para la “Zona 3”, además de modifi-
car la alineación establecida, eliminando el vial proyectado, haciéndolo coinci-
dir con el anterior planeamiento, ensanchando el ancho del acerado Este, y do-
tando de zonas verdes las franjas de acerado localizadas en las partes Norte y Sur 
de la manzana junto con áreas de estacionamiento.  

 
Los cambios propuestos son los siguientes: 

-Modificar las alineaciones, de manera que se incluya la continuación de la 
calle Lujanes, haciéndolo coincidir con el resto de la planimetría. 

-Eliminar la alineación proyectada para el lindero Oeste, de modo que se 
adose a la manzana de uso industrial vecina, conformando una sola manzana 
para el mismo uso. 

- Aumentar el ancho del acerado de la parte Este de la manzana a una dis-
tancia de 2.35 metros. 

-  Cambiar de uso de uso “Residencial”, a uso “Industrial “para la pastilla de 
suelo edificable, fruto de la nueva alineación. 

-Modificar la ordenanza de aplicación prevista “S.U.1.T. Residencial” a la or-
denanza “S.U.4.T. Industrial Compatible” para dicho suelo. 

- En las franjas de vial de las zonas Norte y Sur, incluir áreas de zonas verdes y 
aparcamientos que además mejorar dicho espacio, ya que el ancho proyecta-
do para el acerado por el actual planeamiento se entiende excesivo, como me-
dida compensatoria posibilita la ampliación del aprovechamiento existente. 
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El objeto de esta modificación es fruto del requerimiento realizado al consisto-

rio por las industrias instaladas para de esta manera ampliar la oferta de suelo in-
dustrial del municipio, y posibilitar su mayor competencia, expansión y desarrollo.  
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• RESUMEN CUANTITATIVO DE LAS MODIFICACIONES 
PROPUESTAS. 

A continuación se exponen un resumen de superficies, usos,  ordenanzas y 
edificabilidades, de las tres zonas descritas anteriormente, según: 

 
  Planeamiento vigente: 
 

   Superficie  Uso Ordenanza Edificabilidad 

Zona 1.               620,00  Dotacional S.U.2.T. Equipamiento 
Comunitario   

Zona 2.               335,00  Zonas Verdes y  
Espacios Libres 

S.U.T.3. Sistemas  
Espacios Libres   

Zona 3    
4.436,00               1.671,00  Residencial S.U.1.T. Residencial   

2.673,60  

            2.765,00  Viario     

S. totales            5.391,00              2.673,60  

 

 
La propuesta de modificación puntual al Planeamiento vigente: 

 
   Superficie  Uso Ordenanza Edificabilidad 

Zona 1.               620,00  Zonas Verdes y  
Espacios Libres 

S.U.T.3. Sistemas  
Espacios Libres   

Zona 2.      
335,00                  282,00  Industrial S.U.4.T. Industrial  

Compatible 
  

479,40  

                 53,00  Viario     
Zona 3.   
4.436,00               2.613,00  Industrial S.U.4.T. Industrial  

Compatible 
  

4.442,10  

               672,45  Zonas Verdes y 
Espacios Libres 

S.U.T.3. Sistemas  
Espacios Libres   

             1.150,55  Viario     

S. totales            5.391,00              4.921,50  
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA. 

• JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN 
ESTABLECIDA POR LOS PLANES DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA. 

La modificación de referencia se justifica en base al art. 80 de la LSOTEX: 

1º.- Es la figura de planeamiento adecuada al fin perseguido para el cambio 
de uso, en este caso la modificación puntual de las Normas Subsidiarias de Pla-
neamiento en base a lo establecido en el art. 80 de LSOTEX y el art. 102 del RPE. 

2º.- No supone una alteración sustancial de la ordenación, ni desvirtúa el mo-
delo territorial adoptado en las N.N.S.S por lo que, según lo expresado en los ar-
tículos 103 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y en los 
artículos 80 y siguientes de la LSOTEX, se redacta la presente modificación y no 
una revisión de las N.N.S.S. 

3º.- Se establecen las medidas compensatorias para mantener la proporción 
y calidad de las dotaciones públicas, por el incremento de la edificabilidad fruto 
del cambio de alineaciones, uso y ordenanza, entre el planeamiento vigente y la 
propuesta, en base a lo establecido en el art. 74 de LSOTEX y art. 27 del RPE. 

4º.- En la modificación planteada, no se establece una nueva ocupación del 
territorio, sino una permuta de uso en el suelo ya contemplado por las normas 
como urbano.  

5º.- En base al artículo 80.5.b de LSOTEX se justifica las mejoras para el bienes-
tar de la población y se funda en los principios y fines de la actividad pública ur-
banística enunciados en el art. 5 LSOTEX, ya que la propuesta planteada consi-
gue varios fines que benefician al interés general de la población: 

-En la Zona 1  se hace coincidir las premisas urbanísticas del suelo consolidado 
de propiedad municipal, con la realidad física actual, en beneficio de la 
población por ser el terreno un parque para el disfrute y uso público. 

-En la Zona 2  se posibilita la futura instalación de un surtidor de combustible 
necesario en el municipio, por estar situada la gasolinera más cercana en 
la autovía A-5. 

-En la Zona 3  se complementa la oferta industrial al existir  empresas que en la 
actualidad requieren de nuevos terrenos para ampliar instalaciones, y el 
no poder optar a esos terrenos implicaría la deslocalización de la empre-
sa, cambio de ubicación de la misma y pérdida de puestos de trabajo, 
además de mejorar la calidad del espacio destinado a viales incorporán-
doles áreas de zonas verdes y aparcamientos..  
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• CALCULO DE EDIFICABILIDADES DE USO LUCRATIVO. 

Con la finalidad de establecer las medidas compensatorias necesarias, a 
continuación se realiza el cálculo de las edificabilidades determinadas por las or-
denanzas respectivas las tres áreas,  con el planeamiento vigente y con la modi-
ficación propuesta. 

La superficie máxima construida con uso lucrativo, de las tres áreas, determi-
nada según las N.N.S.S. de Guareña con el actual documento vigente vigente: 

 

Ordenanza Residencial 

Superficie parcela:  1.671 m²s 

Superficie de ocupación máxima:   80% 

Nº de alturas sobre la rasante permitidas: 2 (B+1) 

 

1.671 m²s x 0,80 x 2 = 2.673,60 m²t  

La superficie máxima construida con uso lucrativo, de las tres áreas, determi-
nada según las N.N.S.S. de Guareña según la presente propuesta de modifica-
ción: 

Ordenanza Industrial 

Superficie parcela:  2.895 m²s 

Superficie de ocupación máxima:   85% 

Nº de alturas sobre la rasante permitidas: 2 (B+1) 

 

2.895 m²s x 0,85 x 2 = 4.921,50 m²t  

 

Por lo tanto la aprobación de las modificaciones planteadas en el presente 
documento supondría un incremento de la edificabilidad de: 

 

  4.921,50 - 2.673,60 = 2.247,90 m²t   
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• JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE ESTÁNDARES 
DOTACIONALES MÍNIMOS  

De acuerdo con lo establecido en el artículo 74 de la Ley del Suelo y Orde-
nación del Territorio de Extremadura así como en los artículos del 27 del Regla-
mento de Planeamiento de Extremadura, se deben determinar la atribución de 
los aprovechamientos y las reservas de dotaciones en suelo urbano. 

Como consecuencia de la aplicación del aprovechamiento existente por los 
cambios propuestos, se deben determinar las reservas dotacionales.  

En base a lo determinado en el art. 74.2.2.c de la LSOTEX así como en el 
art.27.4 y 28.1.c del RPE, la reserva de suelo dotacional público, excluido el viario, 
en sectores de uso industrial o terciario será como mínimo del 15% de la superficie 
ordenada y se destinará dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.  

En este caso, tal y como se puede observar en los anteriores apartados, el in-
cremento de edificabilidad afectada por la modificación es de: 

4.921,90 -2.673,60 = 2.247,90 m²t. 

En base a esa superficie ordenada los estándares de reserva dotacional es un 
15% de esa cantidad y dos terceras partes de ésta serían para zonas verdes. 

2.247,90 x 0,15 = 337,19 m² de reservas dotacionales 

Y puesto que con la presente modificación existe un traspaso de suelos dota-
cionales entre las diferentes áreas involucradas en la presente modificación, se 
compensa la superficie de suelo destinado a zona verde y dotación del planea-
miento vigente con la de la superficie de suelo destinado a zona verde y dota-
ción de la modificación, tal y como se puede comprobar a continuación: 

Superficie de uso dotacional en las tres áreas del planeamiento vigente:  

620 + 335 = 955 m². 

Superficie de uso dotacional en las tres áreas de la modificación propuesta:  

620 + (227,85 + 204,60 + 240,00) = 620 + 672,45 = 1.292,45 m². 

Superficie de uso dotacional excedente fruto de la modificación propuesta:  

1.292,45 – 995,00 = 337,45 m². 

Superficie compensada de uso dotacional de las tres áreas entre el planea-
miento vigente y la modificación propuesta:  

337,45 m² > 337,19 m² 

Ahora bien, tanto el Reglamento como la Ley establecen que la reserva do-
tacional pública, se destinará dos tercios a zonas verdes: 

337,19 x 2/3 = 224,79 m² de zonas verdes. 

337,19 x 1/3 = 112,40 m² de dotaciones. 

Pero dado el reducido tamaño de las áreas de zona verdes y el exceso de 
uso dotacional del que el Ayuntamiento en la actualidad dispone y que por falta 
de recursos humanos se encuentran en desuso. Se determina innecesario que los 
112,40 m se destinen a uso dotacional, traspasándolo  a uso de zonas verde. 



MODIFICACIÓN PUNTUAL DE LAS N.N.S.S. DE PLANEAMIENTO DE GUAREÑA, CONSISTENTE EN EL CAM-
BIO DE ALINEACIONES, USOS Y ZONAS DE ORDENANZAS, EN LA PLANIMETRÍA DEL SUELO URBANO DE 

TORREFRESNEDA, REFERENTES A TRES SOLARES DE PROPIEDAD MUNICIPAL, EN TORREFRESNEDA. 

 

   

- 23 - 

 

• PREVISIÓN DE PLAZAS DE APARCAMIENTOS: 

En base a lo determinado en el art. 27.5 del reglamento y 74.2.2.c de la Ley, 
deberán de preverse reservas de suelo de aparcamientos en la proporción míni-
ma de 1 plaza por cada 200 m² edificables de cualquier uso. 

  Siendo la superficie de 2.247,90 m²t. el incremento para el cual es necesaria 
prever una reserva mínima de 11 plazas de aparcamiento. 

Tal y como se puede observar en la documentación gráfica adjunta en las 
franjas situadas en los lados Norte y Sur de la Zona 3, se han proyectado la reali-
zación de 14  plazas de aparcamientos, suponiendo un estándar de 1 plaza de 
aparcamiento por cada 160 m² construidos, superior al mínimo establecido. 
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4. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA AFECTADA DE 
LAS N.N.S.S. 

En base a todo lo descrito y justificado en este documento se adjuntan los 
planos vigentes de las N.N.S.S. de Guareña referentes a la pedanía de Torrefres-
neda,  afectados por la presente modificación, cuya relación es: 

• PLANO 3.1: PLANO DE ALINEACIONES. 

Plano modificado de las N.N.S.S de Guareña referente a la pedanía de Torre-
fresneda, en el que se incorpora la nueva alineación de la Zona 2. 

• PLANO 3.2: PLANO DE ALINEACIONES. 

Plano modificado de las N.N.S.S de Guareña referente a la pedanía de Torre-
fresneda, en el que se incorpora la nueva alineación de la Zona 3. 

• PLANO 4: USOS DEL SUELO. 

Plano modificado de las N.N.S.S de Guareña referente a la pedanía de Torre-
fresneda, en el que se incorpora los diferentes usos asignados a las tres Zonas. 

• PLANO 4: ZONAS DE ORDENANZAS. 

Plano modificado de las N.N.S.S de Guareña referente a la pedanía de Torre-
fresneda, en el que se incorpora las diferentes ordenanzas asignadas a las tres 
Zonas. 
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• CARACTERISTICAS DEL USO INDUSTRIAL Y DE LA ORDENANZA  
“S.U.4.T. INDUSTRIAL COMPATIBLE”. 

Con la finalidad de que las administraciones públicas afectadas y las perso-
nas interesadas consultadas en el  procedimiento de la  evaluación ambiental es-
tratégica  simplificada, puedan pronunciarse acorde al contenido de la presente 
modificación, a modo de ANEXO, a continuación se transcriben las condiciones 
tanto del USO INDUSTRIAL como de la Ordenanza  “S.U.4.T. INDUSTRIAL COMPATI-
BLE” propuesta: 

 

CONDICIONES USO INDUSTRIAL 
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CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUTRIAL 
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CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENANZA  “S.U.4.T. INDUSTRIAL COMPATIBLE”. 
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