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1.INTRODUCCIAN

o OBJETO

El presente documento, define la propuesta de modificacién 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.

o SOLARES.

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

El presente documento se realiza por encargo del Unico dueno de los diferen-
tes suelos a los que se pretenden aplicar la presente modificacion puntual, que
no es ofro que el Excmo. Ayuntamiento de Torrefresneda Ia con C.LF: P 0619200 T
y domicilio en Plaza de San Martin N° 6 C.P. 06.410 de Torrefresneda, representa-
da por su alcalde Don Gaspar Morillo Romero.
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e EQUIPO TECNICO REDACTOR.

Siendo el redactor del proyecto el Arquitecto Don Luis Paredes Ferndndez co-
legiado N° 434.027 con DNI: 09.197.507-Z y domicilio en C/ Almendralejo N° 11. 1°-
Izg, de Mérida.

e PLANEAMIENTO VIGENTE.

Actualmente, en la totalidad del territorio consistorial de Torrefresneda, son de
aplicacién la revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Guarena, N.N.S.S R-002 aprobadas definitivamente el 28 de Junio de 2000, ha-
biéndose publicado la aprobacién definitiva en el DOE el 29 de Marzo de 2001.
Siendo la clasificacion de los tres suelos en cuestion, de indole urbana.

e CONVENIENCIA DE SU REDACCION.

El motivo de redaccidén de la presente modificacion, no es otro que el de ac-
tualizar las condiciones de los suelos que en cuestion se pretenden modificar, a
las necesidades actuales del municipio, puesto que las ordenanzas en vigor estdn
obsoletas dado que la aprobacién de la revision vigente de las Normas, se realizd
en el ano 2.000.

Actualmente se estd elaborando el Plan General de Ordenacién Urbana de
Guarena, pretendiendo que en su redaccion se incluyan las modificaciones que
aqui se proponen, pero la necesidad de la modificacion del uso de estos suelos
en un corto plazo de fiempo, hace necesario el presente documento, dado que
la aprobacién de dicho Plan General, se prevé a largo plazo.

e BASE DOCUMENTAL GRAFICA UTILIZADA .

La documentacion utilizada para la presente Modificaciéon han sido: los pla-
nos de ordenacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Guarena (Badajoz), facilitados por el SITEX (Sistema de Informacion Territorial de
Extremadura) de la Junta de Extremadura.

e NORMATIVA Y LESGISLACION URBANISTICA APLICABLE .
- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Ex-
tfremadura (LSOTEX).

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

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Guarena (N.N.S.S)

e DOCUMENTACION APORTADA.

Esta propuesta de innovacion consta de los siguientes documentos:
1- Memoria Informativa.
2 - Memoria Justificativa.

3 - Planos de Ordenacion.
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2. MEMORIA INFORMATIVA.

o 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 dreas concretas del suelo anteriormente referidas, que a con-
tinuacion se describen de manera independiente:

o /ONAI.

En el plano 3.1 referente a las ALINEACIONES de la parte norte del contorno
que delimita el suelo urbano, existe un drea del suelo con forma rectangular, que
concuerda con la manzana que linda por la parte sur al colegio publico “Nues-
tras Senora de Fatima, el cual se denomina por el presente documento, como

“Zona 1".
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Y segun se refleja en el plano 4 referente a los USOS DEL SUELO, mencionada
drea de denominada “Zona 1" posee un uso “Dotacional”

Y segun el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de
aplicacién enla “Zona 1" esla “S.U.2.T. Equipamiento Comunitario™.
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Pero en la actualidad, no existe edificacion alguna, siendo un parque de uso
publico.
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.
Torcelresneda

Mencionado parque se encuentra ejecutado en su totalidad y en perfectas
condiciones para su utilizacion
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e SUPERFICIE DE LA ZONA 1.

El drea determinada por las alineaciones de esta zona denominada 1, es de
620 m=2.

C TN ™ L
e MODIFICACION ZONA 1.

Mediante el presente documento, se propone la actualizaciéon de esta dreaq,
mediante la modificacidon del uso y de la ordenanza de aplicacion determinados
por el planeamiento vigente.

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

-De ordenanza “S.U.2.T. Equipamiento Comunitario” ala “S.U.T.3. Sistemas Es-

pacios Libres”
L ‘
3

El motivo de mencionada propuesta, nos es ofro que el de hacer coincidir las
premisas urbanisticas del suelo consolidado de propiedad municipal, con la
realidad fisica actual.
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o /ONA 2.

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

La cual carece de alineacion alguna, por estar incluida dentro del uso de zo-
nas verdes y espacios libres:
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Y segun se refleja en el plano 4 referente a los USOS DEL SUELO, mencionada drea
de denominada “Zona 2" posee un uso de “Zonas Verdes y Espacios Libres”.

Y segun el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de
aplicacién enla “Zona 2" esla “S.U.T.3. Sistemas Espacios Libres”.
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Pero en la actualidad, se trata de un solar patrimonial del Excmo. Ayunto-
miento de Torrefresneda con una planicie libre de construcciones sin un uso de-
terminado, ni ordenacién alguna, que se utiliza como aparcamiento de manera
desordenada.

-11 -
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o SUPERFICIES DE LA ZONA 2.

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

e MODIFICACION ZONA 2.

Con esta ofra modificacién, se plantea una nueva ordenaciéon para mencio-
nado suelo, estableciendo sus alineaciones asi como el cambio del uso y de la
ordenanza de aplicacion determinados por el planeamiento vigente.

-Establecer graficamente 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 razdén de esta proposicidn, es que por su ubicacion y escala, se trata de un
suelo idéneo para la instalacidon de un surtidor de combustible, servicio que el
consistorio entiende como necesario en el municipio, ya que para llegar a la es-
tacion de servicio mds cercana, es necesario realizar un trayecto de 13 km, al es-
tar situada en la autovia A-5.

-12-
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o Z/ONA 3.

Mientras que en la esquina opuesta del nicleo 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".
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Segun se refleja en el plano 3.1 referente a las ALINEACIONES, posee alinea-
cion 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.

-13-
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Y segun 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 estdn reflejadas y que
coinciden con el estado actual del terreno en cuestion, puesto que son las ali-
neaciones que delimitan la continuaciéon de la calle Lujanes para conectar con
la calle Torrefresneda.

Y segun el plano 5 referente a las ZONAS DE ORDENANZA la ordenanza de
aplicaciéon 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 ofro solar patrimonial del Excmo. Ayuntamiento de Torrefresneda
que en la actualidad no existe viario ni edificacion alguna vy se usa para el esta-
cionamiento de enseres y maquinaria agricola.

p— - B -

El vial proyectado enlas N.N.S.S, no estd ejecutado, no tiene ni capa de ro-
dadura, ni acerados, ni instalaciones, ni da servicio como vial en la actualidad.
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o SUPERFICIES DE LA ZONA 3.

El drea establecida por el planeamiento son de 4.436 m? de los cuales 2.765
estdn destinados a vial y de 1.671 a residencial, con las medidas reflejadas a con-
tinuacion:

236,36 I8
o 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 modificacion se pretende cambiar.
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e MODIFICACION ZONA 3.

Esta tercera reforma, pretende cambiar el uso y la ordenanza de aplicacién
determinados por el planeamiento vigente para la “Zona 3", ademds de modifi-
car la alineacidén 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 dreas de estacionamiento.

Los cambios propuestos son los siguientes:

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

-Eliminar la alineacién 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-
tfancia de 2.35 metros.

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

-Modificar la ordenanza de aplicacién 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 dreas de zonas verdes y
aparcamientos que ademds 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 ampliacién del aprovechamiento existente.

-17 -
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El objeto de esta modificacion 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, expansion y desarrollo.
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TORREFRESNEDA, REFERENTES A TRES SOLARES DE PROPIEDAD MUNICIPAL, EN TORREFRESNEDA.

RESUMEN CUANTITATIVO DE LAS MODIFICACIONES

PROPUESTAS.

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

Planeamiento vigente:

Superficie Uso Ordenanza Edificabilidad

Zona 1. 620,00 Dotacional S.U2T. Equpomlen’ro
Comunitario
70na 2. 335,00 Zonas .Verc‘ies y S.U.T.3..S|s’r<‘emos
Espacios Libres Espacios Libres
Zona3 1.671,00 Residencial S.U.1.T. Residencidal
4.436,00 T T 2.673,60
2.765,00 Viario

S. totales 5.391,00 2.673,60

La propuesta de modificacion puntual al Planeamiento vigente:

Superficie Uso Ordenanza Edificabilidad
70na 1. 620,00 Zonas .Verc‘jes y S.U.T.S..Sls’rgmos
Espacios Libres Espacios Libres
Zona 2. . S.U.4.T. Industrial
335,00 282001 Industrial Compatible 479,40
53,00 Viario
Zona 3. . S.U.4.T. Industrial
4.436,00 2.61300)  Industrial Compatible 4.442,10
672,45 Zonas Verdes y S.U.T.3. Sistemas
’ Espacios Libres Espacios Libres
1.150,55 Viario
S. totales 5.391,00 4.921,50
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S.MEMORIA JUSTIFICATIVA.

e JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
ESTABLECIDA POR LOS PLANES DE ORDENACION URBANISTICA.

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

1°.- Es la figura de planeamiento adecuada al fin perseguido para el cambio
de uso, en este caso la modificacion 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.

2°.- No supone una alteracion sustancial de la ordenacion, ni desvirtUa el mo-
delo territorial adoptado en las N.N.S.S por lo que, segun lo expresado en los ar-
ticulos 103 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y en los
articulos 80 y siguientes de la LSOTEX, se redacta la presente modificacién y no
una revision de las N.N.S.S.

3°.- Se establecen las medidas compensatorias para mantener la proporciéon
y calidad de las dotaciones publicas, 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.

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

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

-Enla Zona 1 se hace coincidir las premisas urbanisticas del suelo consolidado
de propiedad municipal, con la realidad fisica actual, en beneficio de la
poblacion por ser el terreno un parque para el disfrute y uso publico.

-Enla Zona 2 se posibilita la futura instalaciéon de un surtidor de combustible
necesario en el municipio, por estar situada la gasolinera mas cercana en
la autovia 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, vy el
no poder optar a esos terrenos implicaria la deslocalizaciéon de la empre-
sa, cambio de ubicaciéon de la misma y pérdida de puestos de trabagjo,
ademds de mejorar la calidad del espacio destinado a viales incorpordn-
doles dreas de zonas verdes y aparcamientos..
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e CALCULO DE EDIFICABILIDADES DE USO LUCRATIVO.

Con la finalidad de establecer las medidas compensatorias necesarias, a
continuacién se realiza el cdlculo de las edificabilidades determinadas por las or-
denanzas respectivas las fres dreas, con el planeamiento vigente y con la modi-
ficaciéon propuesta.

La superficie mdxima construida con uso lucrativo, de las tres dreas, determi-
nada segun las N.N.S.S. de Guarena con el actual documento vigente vigente:

Ordenanza Residencial
Superficie parcela: 1.671 m3s
Superficie de ocupacidn méxima: 80%
N° de alturas sobre la rasante permitidas: 2 (B+1)

1.671 m?sx 0,80 x 2 = 2.673,60 m?t

La superficie mdéxima construida con uso lucrativo, de las tres dreas, determi-
nada segun las N.N.S.S. de Guarena segun la presente propuesta de modifica-
cion:

Ordenanza Industrial
Superficie parcela: 2.895 m3s
Superficie de ocupacién mdaxima: 85%
N° de alturas sobre la rasante permitidas: 2 (B+1)

2.895 m?sx 0,85 x 2 =4.921,50 m?t

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

4.921,50 - 2.673,60 = 2.247,90 m2t
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e JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES
DOTACIONALES MINIMOS

De acuerdo con lo establecido en el articulo 74 de la Ley del Suelo y Orde-
nacion del Territorio de Extremadura asi como en los articulos del 27 del Regla-
mento de Planeamiento de Extremadura, se deben determinar la atribuciéon de
los aprovechamientos y las reservas de dotaciones en suelo urbano.

Como consecuencia de la aplicacion 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 asi como en el
art.27.4y 28.1.c del RPE, la reserva de suelo dotacional publico, excluido el viario,
en sectores de uso industrial o terciario serd como minimo del 15% de la superficie
ordenada y se destinard 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 modificacion es de:

4.921,90-2.673,60 = 2.247,90 m?t.

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

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

Y puesto que con la presente modificacidon existe un traspaso de suelos dota-
cionales entre las diferentes dreas involucradas en la presente modificacion, se
compensa la superficie de suelo destinado a zona verde y dotacion del planea-
miento vigente con la de la superficie de suelo destinado a zona verde y doto-
cion de la modificacién, tal y como se puede comprobar a continuacion:

Superficie de uso dotacional en las tres dreas del planeamiento vigente:
620 + 335 = 955 m2.

Superficie de uso dotacional en las fres dreas de la modificacion propuesta:
620 + (227,85 + 204,60 + 240,00) = 620 + 672,45 = 1.292,45 m2.

Superficie de uso dotacional excedente fruto de la modificacion propuesta:
1.292,45 - 995,00 = 337,45 m=.

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

337,45 m?> 337,19 m?

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

337,19 x2/3 =224,79 m? de zonas verdes.
337,19 x 1/3=112,40 m? de dotaciones.

Pero dado el reducido tamano de las dreas 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, tfraspasdndolo a uso de zonas verde.
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e PREVISION DE PLAZAS DE APARCAMIENTOS:

En base alo determinado en el art. 27.5 del reglamento y 74.2.2.c de la Ley,
deberdn de preverse reservas de suelo de aparcamientos en la proporcidon mini-
ma de 1 plaza por cada 200 m? edificables de cualquier uso.

Siendo la superficie de 2.247,90 m?t. el incremento para el cual es necesaria
prever una reserva minima de 11 plazas de aparcamiento.

Tal y como se puede observar en la documentacion grafica adjunta en las
franjas situadas en los lados Norte y Sur de la Zona 3, se han proyectado la reali-
zacion de 14 plazas de aparcamientos, suponiendo un estdndar de 1 plaza de
aparcamiento por cada 160 m? construidos, superior al minimo establecido.
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4.DOCUMENTACION GRAFICA 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 Guarena referentes a la pedania de Torrefres-
neda, afectados por la presente modificacion, cuya relacion es:

e PLANO 3.1: PLANO DE ALINEACIONES.

Plano modificado de las N.N.S.S de Guarena referente a la pedania de Torre-
fresneda, en el que se incorpora la nueva alineacién de la Zona 2.

e PLANO 3.2: PLANO DE ALINEACIONES.

Plano modificado de las N.N.S.S de Guarena referente a la pedania de Torre-
fresneda, en el que se incorpora la nueva alineaciéon de la Zona 3.

e PLANO 4: USOS DEL SUELO.

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

e PLANO 4: ZONAS DE ORDENANZAS.

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

Con la finalidad de que las administraciones publicas afectadas y las perso-
nas interesadas consultadas en el procedimiento de la evaluacién ambiental es-
tratégica simplificada, puedan pronunciarse acorde al contenido de la presente
modificacion, a modo de ANEXO, a continuacion se transcriben las condiciones
tanto del USO INDUSTRIAL como de la Ordenanza “S.U.4.T. INDUSTRIAL COMPATI-

BLE” propuesta:

CONDICIONES USO INDUSTRIAL

6.4.7. Uso de Industria v almacén

Comprende los espacios destinados a la elaboracion de productos, en el Punto 655
Las Condiciones generales para el uso industrial, se establece en la clasificacion detallada

de las distintas actividades industriales y su grado de compatibilidad con el Municipio o

25 NDV. 1999

ALTAIS 8.L.

E IRMAS SUBSIDIARIAS DE GUARENA

el i f ; 5t
medio urbano, segun las caracteristicas que se definen para cada una de las siguientes
categorias

A~ Industria No Compatible en el municipio. Responde a aguellas
industrias que por razén de su peligrosidad, tamafio o actividad no es
compatible con el modelo territorial propuesto por estas normas para el
municipio de Guarefia

B.- Industria Mo Compatible, con el medio urbano, corresponde a usos
industriales que deben ubicarse en Areas especificas, fuera del

perimetro delimitado por el suelo urbano incluidos los poligonos

industriales

C.- Industrial v almacenamiento en general, cormesponde a usos

industriales que deben establecerse en poligono indusinal

D.- Talleres artesanales y pequefia industria, que corresponde a los usos

industriales compatibles con otros usos urbanos

E - Talleres de mantenimiento del automévil
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CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUTRIAL

6.5.5. Uso Industrial e L
de ':p'- . ' e

El uso industrial tiene por finalidad llevar a cabo las operagiones de rlal;rﬁmr:i.éﬁ:"
tratamiento o almacenamiento de productos segin las precisiones Gue se ‘eXpresan a .. Sotd

continuacion
E-"..'u- -

A. Actividad industrial en grado 1. Comprende las siguientes actividades:

1. Refinerias de petréleo bruto, incluidas las que produzcan
unicamente lubricantes a partir de petroleo bruto, asi como las
instalaciones de gasificacion y licuefaccidn de al menos 500

toneladas de carbon de esquistos bituminosos al dia,

L]

Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con
potencia térmica de al menos 300 MW, asi como centrales

nucleares y otros reactores nucleares, con exclusion de las

il
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instalaciones  de inu‘astignciun para la  produccién vy

transformacion de materias fisionables.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento
permanenie o a la eliminacion definitiva de residuns
radiactivos.

4. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya
potencia nominal sea superior a |MW

5. Plantas sidenirgicas integrales.

6. Instalaciones destinadas a la extraccién de amianto, asi como su
tratamiento y transformacion, v de los productos que o
contienen:  Para los productos de amianto-cemento, una
produccion anual de mas de 20.000 toneladas de productos
terminados, Para las guarniciones de friccion, una produccion
de mas de 50 woneladas anuales de productos terminados; Y
para otras utilizaciones de amiantos, una utilizacion de mas de

200 toneladas por afio.
7. Instalaciones quimicas integradas.
8. Instalacion de gestion de residuos solidos urbanas y similares
9. Plantas para la fabricacion de aglomerantes hidriulicos.

10. Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de

productos quimicos
11. Industrias de fabricacion de pastas de celulosa.
B. Actividad industrial en grado 2. Comprende las siguientes actividades:

I. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacién de
hormigon,
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NORMAS SUBSIDIARIAS DE GUARENA ALTAIS S.L.

2. Fabricacidn de aglomerados asfilticos,

3. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccion de:

a) Productos licteos

b) Cerveza y maltas

c) Jarabes v refrescos.

d) Mataderos

&) Salas de despiece

f) Aceites y harinas de pescado.

g) Margarina y grasas concretas

h} Fabricacion de harina v sus derivados

i} Secaderos de maiz, tabaco, pimiento y otros vegetales.

J)  Extractoras de aceite

k) Destilacion de aleoholes v fabricacion de vino.

I) Fabricacion de conservas de productos animales y
vegeiales.

m

ar

Silos v almacenes de cereales,
n) AFUCAreras.

o) Almazaras y aderezo de aceitunas

4. Cogquerias

5. Industrias textiles y del papel destinadas a

* Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.
+ Obtencion de fibras artificiales.
# Tintado de fibras. P 5 2ot

6. Fabricacién de tableros de particulas y contrachipados.
7. Instalaciones relacionadas con el caucho vy sus aplicaciones

8. Almacenamiento de productos inflamables con una carga de

fuego ponderada de la instalacion, en Mcal/m®, superior a 200.

9. Complejos e instalaciones sidenirgicas destinadas a
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14.

15.

16.

17.

19,

20,

s Fundicion

* Forja

¢ Estirado,

* Laminacién,

* Trituracion y calcificacion de minerales metilicos
Instalaciones para el trabajo de los metales, destinadas a:

* Embutido v cone.

» Caldereria

+ Construccion y montaje de vehiculos ¥ 5U5 motores

* Construcciones de estructuras metalicas,

- instalacion para la construccion ¥ Teparacion de aviones y sus

motores.

- Instalaciones para la construccion de material ferroviario.

« Fabricacion de vidria

Fabricacion v formulacion  de pg_slic::dals,_ pm&&&ﬁpl"}mwﬁ

farmaceuticos, pinturas, barnices, elqs;:hntcfns y peroxidos. ., “'I'-‘“-"'“_ﬁ,f"m
: : e x;;‘:w'ﬂ'
Fabricacion de piensos compuestos. o
Industria de aglomerado de corcho. ﬁ-"'rb
Instalaciones de trituracién, de aserrado, tallado y pulida__ap 5=i0

de piedra con potencia instalada superior a 50.CV
Fabricacion de baldosas de terrazo v similares.

Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas

productos ceramicos

Fabricacion y tratamiento de productos a base de

elasiomeros
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MORMAS SUBSIIIARIAS DE GUARERA L ALTAIS 5.L.
21. Fabricacitn de fibras mineraleshartiﬁciat:s
1. Instalaciones de fabricacion de explosivos o pirotecnia
23. Refinerias de petroleo bruto, asi como instalaciones de

wasificacion y licuefaccion inferiores a 500 toneladas de carbén

de esquistos v bituminosos al dia

24.  Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con

potencia termica inferior a 300 MW

25.  Instalaciones destinadas a la extraccion, fralamiento v
transtormacion del amianto y de los productos que lo contienen
que no alcancen la produccion sefalada en el mumero 6 del

apanado anterior

C. Actividad industrial en grado 3 Comprende las siguientes actividades

1. Talleres de geénero de punto v textiles LURA
. ffﬁﬂtﬁ.ﬁ”“”' e
2. Instalaciones relacionadas con el trafdmiento de pielés, cusrs ““‘::w
; a T Ll [
tripas AT M3 o el
-1;.-- o rﬁ"ﬂ:ﬁ
3. Lavanderias nly i .y
; _glfﬂ“

4. Almacenes al por mayor de articulos de drogueria v perfuméria
o o -
3. Almacenes de venta al por mayor de p-mdky;;_t_qs farmacéuticos

6. Instalaciones de aserradero y manipulado de la madera

7. Instalaciones de desguace v almacenamiento de chatarra

8. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de

peso maximo autorizado superior a 3 500 kg
. Actividad industrial en grado 4. Comprende las siguientes actividades

I. Talleres de carpinteria metalica v cerrajeria
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MORMAS SUBSIDIARIAS DE GUARENA u?ﬂfi!l}:._ 5%
“FEH- . hm'ﬂ-r
2. Talleres de reparacion de vehiculos ¥ de maquinaria de

peso maximo autorizado inferior a 3.500 kg,
3. Lavado y engrase de vehiculos a motor.
4. Talleres de reparaciones eléctricas.

5. Talleres de carpinteria de madera. Almacenes y venta de
muehles.

E. Actividad industrial en grado 5. Comprende las siguientes actividades:

1. Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico.
Comprenden aquellas actividades cuya funcién principal es
reparar y tratar objetos de consumo doméstico con la finalidad
de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su
naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al publico o
hacerse mediante intermediarios.

2. Produccion artesanal v oficios artisticos. Comprende las
actividades cuya funcin principal es la obtencién o
transformacion de productos generalmente individualizados,” .
por procedimientos no seriados o) enpequefias series, que. -
pueden ser vendidos dirmtanmﬁi:,l al publico o a m\f% :ﬂé___::_. i

intermediarios. T
e

Usos pormenorizados
El uso global industrial comprende los siguientes usos pormenorizados:

+ Industria no compatible con el modelo territorial del municipio de Guarefia,
que incluye los siguientes epigrafes contenidos en el apartado anterior:

Apartado A; epigrafes 1,.2,3.5.7.
¢ Industrias no compatibles con el medio urbano de Guareiia, que incluye los

siguientes epigrafes contenidos en el apartado anterior
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- = 25N 19
NORMAS SUBSIDIARIAS DE GUARENA & P e AL'rmGva 99
SoRETERE
Apartado A, epigrafes 4,6,8,9,10,11.

Apartado B; epigrafes 2,4,8,14,22 23 24 25.

+ Industria y almacenamiento, que incluye los siguientes epigrafes contenidos en
el apartado anterior;

Apartado B; epigrafes
3,5,6,7,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21

Apartado C; epigrafes 1,2,3,4,5,6,7,8,9

Apartado D; epigrafe |
# Talleres artesanales y pequefia industria, que |mm_-,.-e log mgumn[es .-,-p,gmfe; NI 'IR sAnATES

o {1 A dak
contenidos en el apartado anterior; i T rona

L l.
Tt it EN 18 S8R0

Apantade D, epigrafes 4 y 5 detind s pis 90l
Apartado E; epigrafes 1 v 2 [ oot
A
¢ Talleres de mantenimiento del automdvil, que incluye las a.ctwldnd:s
comprendidas en los siguientes epigrafes del apartado anterior:

Apartado D), epigrafes 2 y 3,
6.5.5.1. Aplicacién
l. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial serdn de aplicacion ;
a. En los edificios o construcciones de nueva planta.
b. En las obras de reforma en la parte que les afecten

¢ En el resto de las obras en los edificios cuando mo represente
desviacién importante de los objetivos de las mismas,

2. las presentes Normas y demas regulaciones que se promulguen en lo
sucesivos sobre usos industriales, proteccion del medio ambiente ¥ contra

7
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la emision de agentes contaminantes, m}%u cumplimiento
tanto para las instalaciones de nueva creacién o reforma, como para las ya
instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc. Sobrepasen
los limites fijados por la Normativa,

6.5.5.2. Condiciones de Ia industria en general

A.- En general las instalaciones industriales han de cumplir las disposiciones
vigentes sobre la materia con relacién a la actividad que desarrollan asi como
las que establezcan las presentss Mormas.

B.- Toda instalacion se someterd a las determinaciones establecidas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, MNocivas y Peligrosas;
Decreto 19/97 Reglamentacion de Ruidos vy Vibraciones en Extremadura, v
cumpliran lo establecido por la Ordenanza General de Higiene y Seguridad en
el trabajo, )

C.- En zonas de uso global y determinado distinto al industrial cualquier
nuevo edificio destinado a industria o almacenamiento en general, dispondra
de los muros de separacion con los colindantes no industriales a partir de los
cimientos dejando un espacio libre medio de quince centimetros, con un
minimo de cinco centimetros , no tendrd ningin contacto con los edificio
vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondri del aislamiento
conveniente,

D.- Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos
por el Servicio Municipal de Basuras, deberéin ser trasladados al vertedero por
cuenta del titular,

E.- Las aguas residuales procedentes de los procesos de elaboracion industrial
habran de decantarse y depurarse previamente en la propia industria, de
manera que queden garantizados unos niveles de DBOs, de residuos minerales
etc. Similares a los producidos por el uso doméstico y asumibles por los
sistemas de depuracién municipales. Las instalaciones cuya produccitn de

TE
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aguas residuales tengan pardmeiros admisibles podrin verter directamente con
sifon hidraulico interpuesto.

Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de saneamiento,
deberdn cumplir los limites regulados por el RD 288/%9 sobre vertidos de
sustancias peligrosas, las ordenes reguladoras del mismo y las exigencias
requeridas por las ordenanzas municipales que les sean de aplicacion.

F.- Los usos industriales localizados en las plantas sitanos solo serdn
admisibles cuando estén destinados a actividades complementarias no
vivideras (aseos, almacenes, garajes, instalaciones, etc.) tengan acceso, y estén
ligados a la Planta Baja del edificio destinada al mismo uso 6 razon industrial

G.- En las obra de Mueva Planta, la aliura libre minima de las plantas
destinadas a usos industriales sera de 350 centimetros, de acuerdo con la
Ordenanza Laboral de Higiene v Seguridad en el Trabajo.

En obras de remodelacion, rehabilitacion ¥y mejora de edificaciones existentes
la altura minima de las plantas y/o locales destinados a usos industriales $eTa
de 260 em

En plantas sdtanos o semisétanos la altura libre minima serd de 250 cm.

H.- Los espacios industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan
lener como minimo una superficie de 4 m’ y un volumen de 20 m’ por
trabajador. Contaran asimismo con wventilacion natural o mecénica e
iluminacion natural o excepcionalmente artificial, cenital o lateral; la
superficie de huecos sera superior a un octavo de la superficie de la estancia;
en caso contrario deberd, previa a la apertura del local, presentarse un proyecto
detallado que garantice una ventilacion mecinica suficiente; del mismo modo
en ¢l caso de iluminacion artificial se exigird un proyecto de iluminacion
debidamente justificado.

L- Todo local de trabajo contari con aseos independientes para los dos SENOS,
compuesto por un inodoro, un lavabo y una ducha ‘por cada 20 trabajadores o

-10 -
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fraccién superior a 10 o por cada 1000 m? de superficie construida o fraceisn
de 500 m®,

%
g
£/25 Nov. 1999
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i

.- En cada parcela se instalard una sola empresa o razon comercial, con una
Unica licencia de actividad.

K.- Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien metros cusdrados
de superficie, excepcion de los talleres de automaoviles que tendran una plaza
por cada cincuenta metros cuadrados de superficie (til del taller

6.5.53. Condiciones Particulares de los distintos Usos Pormenorizados
Industriales.

a. Condiciones de la Industris ¥ Almacenamiento en General

Las actividades incluidas en el uso industnia v almacenamiento en general,
solo podran establecerse en zonas calificadas como de Uso Industrial por
las presentes Normas Subsidiarias, ¥ cuando el use determinade o
permitido en la subzona lo autorice

b. Condiciones de los Talleres Artesanales ¥ Pequeiia Indusiria

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades
incluidas en el uso pormenorizado talleres antesanales y pequefia industria
deberan cumplir las siguientes condiciones:

* Estar ¢l uso permitido por las condiciones particulares

de la zona.

* Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en
parcela independients como wso exclusivo, con una
superficie maxima de parcela de trescientos metros
cuadrados.

* Los accesos para el pablico ¥ para carga y descarga
seran independientes de los del resio de |a edificacion,

B0

-11 -
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*  Quedan excepiuadas de estas Al 1ones las actividades

profesionales liberales, artisticas o literarias.
c. Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automévil

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades
incluidas en el uso pormenorizado talleres de mantenimiento del automdvil

deberin cumplir las siguientes condiciones:

* Estar el uso permitido por las condiciones particulares de

la zona.

* Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en
parcela independiente de uso exclusivo. con una
superficic maxima de parcela de trescientos metros

cuadrados.

-12 -



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO CONCERNIENTE A LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS N.N.S.S
DE PLANEAMIENTO DE GUARENA, EN LA PLANIMETRIA DEL SUELO URBANO DE TORREFRESNEDA
REFERENTES A TRES SOLARES DE PROPIEDAD MUNICIPAL, EN TORREFRESNEDA.
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21, ZONA 7. INDUSTRIAL COMPATIBLE. S.U.-7

ART.- 21.1. DEFINICION

Estan constituidos estos suelos por aquellas industrias, talleres y almacenes, consolidados
dispuestos en manzanas cerradas, en unas areas especificas en proximidad, o a veces en contacto,
con otras zona de la poblacion de uso residencial, por lo cual sus usos estan restringidos a aquellos

compatibles con el uso residencial.

ART.- 21.2. CONDICIONES DE LA PARCELA

A efectos de segregacion y agregacion de parcelas se establecen las siguientes condiciones:

PARCELA MINIMA

e T

FRENTE MINIMO DE PARCELA.

FONDO MINIMO DE PARCELA.

ART.- 21.3. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Se permite cualquier posicion de edificacion en la parcela, siempre debidamente

justificado y detallado en el proyecto téenico.

ART.- 21.4. CONDICION DE OCUPACION

Se permite un porcentaje Maximo de ocquoién sobre rasante det'85°
“on la sesibnde
;1 enaf

trhar ism,
jol Temi

270)

‘
4
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ART.- 21.5. CONDICIONES DE EDIFICACION Y VOLUMEN

21.5.1. Tipologia Edificatoria.

e Se permite cualquier tipologia, para adecuar la actividad productiva al

contenedor mas apropiado.

e En el caso de coincidir dentro de la misma parcela o incluso dentro de un
mismo inmueble el uso industrial compatible y el uso residencial se habran de cumplir
estrictamente las condiciones de habitabilidad de las viviendas, descritas en las Normas

Generales.
21.5.2. Condiciones de volumen
-ALTURA: 9 m. Il Plantas. (Planta Baja + Una)

Solo se permitiran por encima de este altura aquellas instalaciones o infraestructuras
que formen parte necesariamente de la actividad industrial que se desarrolle, tales como silos,
depositos, grias, antenas etc. Este punto se debera justificar adecuadamente en le Proyecto

Técnico.

ART.- 21.6. EDIFICABILIDAD NETA

La superficie construida méxima sera resultado de aplicar las condiciones de

ocupacion sobre rasante y altura de la edificacion fijadas en las presentes ordenanzas.

ART.- 21.7. ATICOS ?T\é&gum
| ] r"df’-f""c'l‘on :;z\l
Se prohiben las Plantas Aticos. = JU:“a s:;r;n «
| 28 U, 2000
B . 8t
ﬂ:‘-:'\x;h . )

272
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ART.- 21.8. PATIOS

Sélo se permitirin Patios de Ventilacion, cuando sea necesario para la actividad

productiva que se desarrolle. Estara debidamente justificado en el Proyecto Técnico.

ART.- 21.9. CONSTRUCCIONES AUXILIARES

Se permiten construcciones auxiliares en los términos establecidos por las Normas

Generales de la Edificacion.

203
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ART.- 21.10. CONDICIONES PARTICULARES DE USO

Uso Global Usos Pormenorizados
A.- Actividad Tndustrial en Grado 1
No se permite
B.- Actividad Industrial en Grado 2
Categorias: 5; 6; 7; 13; 16; 18; 19; 20; 21
,’_5- C.- Actividad Industrial en Grado 3
W
=
B e
;; INDUSTRIA Y Categorias: Todas.
= ALMACEN D.- Actividad Industrial en Grado 4
Categorias: Todas
E.- Actividad Industrial en Grado 5
Categorias: Todas
En la UNIDAD EJECUCION 12 serd Uso principal
el Uso Agropecuario en Medio Urbano en todas sus
categorias.
Comercial: Local Comercial
o TERCIARIO
= Oficinas: Asociadas a la actividad principal
8
=
'E Vivienda Unifamiliar en concepto de Guarda y
=  |RESIDENCIAL Custodia de las instalaciones.
E
S
2 ESPACIOS LIBRES |Categorias: 1%,2%;3%,4*
w
= :
VIARIO Todas las Categorias TNTA DE EXTRE MADURA
cg I ERIR TR} Y TRANSPORTES
APARCAMIENTO, |En Plantas: Baja, Sotano, Semisofanc y| Ordenacion del
gridd aprobar
GARAIE 'l:er s, en la sesién de
° T
=
;:2 E Los No Enumerados i Y
= | EHreCio ¥
& Arquitectur:
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ART.- 21.11 CONDICIONES PARTICULARES ESTETICAS

1.- Los materiales permitidos a cara vista seran:

Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefiados para

exteriores a cara vista y que se adecuen en textura, color y morfologia a los
tradicionalmente empleados.

Se permite el ladrillo visto, siempre que sea de la calidad adecuada.

-Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales:

- El ladrillo visto, si este es de baja calidad o de las siguientes
tonalidades:

- Tonos amarillentos.
- Degradados o pintones.

- .1 JLIMTA DT CVTRIMADIID
- Bloques prefabricados de hormigén (sin rfevocar) éxcepto TosDLIRA
CONSEJER ANSPORTE:
acion del
: aprobar
ivamente este documento, en la sesion de
28 JUN. 2000

disefiados expresamente para quedar vistos:
Territori

def

- Aplacados ceramicos y vitrificados.

s, - Terrazos y losetas en fachadas y zéca%grg,‘;; : D s,

quiteciursy

2.- Se permiten todos los colores siempre que no sean e:stn'dentﬁﬁG flatias aptfhez-Pereda Soto

3.- Los materiales de los bajantes y canalones seran el cinc o chapa metélica, p.v.c.,

prohibiéndose expresamente el fibrocemento.
4.- Las medianeras tendran el mismo tratamiento que la fachada.

5.- Se permiten todos los materiales excepto los siguientes materiales, texturas y

colores:

® Texturas brillantes.

e Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscura, grises y negros.

273
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) ° Texturas brillantes.
® Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscura, grises y negros.
® Fibrocemento en su color.
° Tela asfaltica tratada para uso de exteriores.
° Chapas metalicas en su color.

6.- Cerramiento de las Parcelas.
Todas las parcelas de este ambito deben ir valladas.
Composicion del cerramiento:

o Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de 1 m. de muro de

fabrica.

e A partir de esa altura, se podrén instalar perfiles metélicos y celosias o bien

continuar los muros de igual fabrica para conseguir cerramientos de mayor altura.

o La parte de fabrica tendra el mismo tratamiento que la fachada del edificio,

se atendra a los colores sefialados para las fachadas, y formaran conjunte con estas.

e La parte superior, si se instala debe ser metalica o celosias prefabricadas,

quedando prohibido el aluminio, el mallazo plastico, el vidrio o el PVC en planchas.

Cr o EYTREMADURA
}Lh.:l A ? W EX ! iug,'.;:ﬂ\’T“ﬁNsmm
CONSESEREOE R 0 ismo 'y Ordenacibn del
Ll = a, acordd aprobar
Territ \mento, en la sesion de
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