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1.- INTRODUCCION
1.1. Peticionario

El presente documento tiene por objeto la redaccion de una Modificacion n°2 del PGM de Puebla de la
Reina a peticion del Exmo. Ayuntamiento, con domicilio a efectos de notificaciones en la Plaza del Cabildo
n°1 del Municipio.

1.2. Encargo

El encargo se realiza a la Arquitecta Dfia. Ramona Garcia Caro (colegiada en el COADE con n° 458503)
con domicilio, a efectos de notificaciones, en C/Muza n° 13 de Mérida (Badajoz).

1.3. Antecedentes urbanisticos y normativa de aplicacion

El planeamiento vigente actualmente sobre el municipio consiste en un Plan General Municipal (en
adelante PGM) aprobado definitivamente por la CUOTEX de 30 de marzo de 2017 (DOE n° 218 de
14/11/2017).

A la presente modificacion le sera de aplicacion, ademas, las siguientes normativas:

- Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (en adelante
LSOTEX) y sus sucesivas modificaciones.

- Reglamento de Planeamiento, Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura (en adelante RPLANEX).

En el aspecto ambiental se estara a lo dispuesto tanto en la Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccion
ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura, como en el Decreto 54/2011, de 29 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion Ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

2.- MEMORIA INFORMATIVA y JUSTIFICATIVA
2.1. Ambito de la modificacion

El PGM establece, conforme articulos 3.5.2.1 a 3.5.2.11 de las Ordenanzas, dos categorias en Suelo No
urbanizable, Suelo No Urbanizable Comun (identificado en planos con las siglas SNUC/SNUQ9) y Suelo No
Urbanizable Protegido, el cual se divide en las siguientes subcategorias:

e SNUP- Ambiental-Cauces (en planos SNUP-H/ SNUO1).

e SNUP- Ambiental- vias pecuarias (en planos SNUP-VP/SNUO3).

e SNU- Cultural (en planos identificados con las siglas AH10 a AH 22).

e SNUP- Estructural-Montes (en planos SNUP-MOP/SNUOQ5).

o SNUP- Estructural-Agricola (en planos SNUP-AG/SNU04).

e SNUP- Infraestructural- Carreteras/Equipamientos (en planos SNUP-1/SNU06 y - SNUP-
E/SNUO7 respectivamente).

e SNUP- Natural- ZEPAS (en planos SNUP-ZP/SNUOQS).

e SNUP- Natural-HABITATS (en planos SNUP-HA/SNU10).

e SNUP- Natural-LICS (en planos SNUP-L/SNU11).

La presente modificacion afecta Unicamente al Suelo No Urbanizable de Proteccion Estructural Agricola
(articulo 3.5.2.5)- que ocupa una superficie aproximada de 6.603,20 Ha de las 13.182,28 Ha que abarca
el TM de Puebla de la Reina, un 50,09 %- el cual se localiza por todo el TM, conforme el siguiente
esquema (incorporado en plano informativo adjunto n® 1):
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Imagen n© 1. extraida IDEEX. PGM cargado con la Herramienta de Planeamiento Urbanistico.

Previamente en los articulos 3.5.1.8 a 3.5.1.16 de las citadas Ordenanzas se definen los usos y
actividades que se permiten o prohiben en cada categoria de Suelo No Urbanizable. Los usos Industriales
y Terciarios quedan definidos en el articulo 3.5.1.13. Este articulo esta siendo objeto de modificacién
(para aclarar la definicion de usos industriales), tal y como se indica en el siguiente apartado 2.3,
conforme modificacién n°® 1 paralela a la presente.

2.2. Objeto de la modificacion

Asi, la presente propuesta de modificacion tiene por objeto posibilitar, en SNUR de proteccién Estructural
Agricola, la implantacion de usos industriales y terciarios, incluyéndolos como usos permitidos con sus
parametros urbanisticos correspondientes.

Asi se modificaria el articulo 3.5.2.5-SNUP- Estructural Agricola (SNUP-AG) de las Ordenanzas del PGM
vigente.

2.3. Justificacion de lo pretendido

El Suelo No Urbanizable de Proteccién Estructural Agricola del TM de Puebla de la Reina, conforme

articulo 3.5.2.5. de las ordenanzas, estd integrado por aquellos terrenos de “alto potencial agricola del
término municipal, ocupando los suelos de menor pendiente del municipio y en proximidad al nicleo urbano, por lo
que a su indiscutible valor agricola se une en este caso su importancia territorial”.

En él se permiten los usos con los parametros edificatorios siguientes, prohibiéndose todos los demas:

VIV. UNIFAM.VINCULADA A UNA EXPL. AGRICOLA, GANADERA, FORESTAL, CINEGETICA O ANALOGA
™).

Parcela Minima: Unidad rustica apta para la edificacion (U.R.A.E): La requerida como Unidad Minima de Cultivo
gue en ningln caso sera inferior a 1,5 Has.

Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de caminos

Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 7 m. Altura a cumbrera de 7 metros medida en cada punto del terreno.

Otros: No se podra construir mas de una vivienda por U.R.A.E.

Todos los servicios serdn dotados por los particulares. Salvo que ya exista una linea eléctrica anterior, el suministro
debera obtenerse por sistemas auténomos: solar, eélica o generadores, autorizdndose el trazado de nuevos
tendidos previa tramitacion del correspondiente estudio de impacto ambiental. No obstante lo anterior, si la
edificacion estd a menos de 500 metros de un transformador ya existente, podrd autorizarse un tendido eléctrico
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siempre que este sea enterrado.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o edificaciones deberan contar con fosa séptica, o
cualquier otro sistema autéonomo de depuracion de aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos
ni los vertidos directos a cauces o laminas de agua.

Condiciones Estéticas de Composicion: Todas las edificaciones guardaran una relacion de proporcionalidad y
funcionalidad con la explotacién en la que se emplacen.

(*) En aquellos ambitos delimitados como Habitat 6310 “Quercus suber y/o Quercus ilex”, este uso estara prohibido.

REHABILITACION EDIFICACIONES EXISTENTES USO HOTELERO/RESIDENCIAL
Se estara a lo dispuesto en el articulo 3.5.1.10 del presente PGM.

EDIFICACIONES AGRICOLAS, GANADERAS,

FORESTALES,

CINEGETICAS O ANALOGAS.

Parcela Minima: Unidad ristica apta para la edificacion (U.R.A.E): Unidad Minima de Cultivo
Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de caminos

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 10 m. No obstante la misma podra ser superada excepcionalmente por aquéllos elementos imprescindibles
para el proceso técnico de produccion (depdsitos e instalaciones).

Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o edificaciones deberan contar con fosa séptica, o
cualquier otro sistema auténomo de depuracion de aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos

ni los vertidos directos a cauces o laminas de agua.

Condiciones Estéticas de Composicion: Se prohibe la ejecucién de obras de pavimentacién exterior que no
guarden relacién con la actividad primaria a la que se vincula la edificacion.

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS

Segun las condiciones generales establecidas en el anterior articulo 3.5.1.12.
Otros: Las edificaciones, construcciones o instalaciones que se entiendan necesarias para el desarrollo de la
actividad deberan ajustarse a las condiciones edificatorias establecidas para el uso anterior (edificaciones agricolas,

ganaderas, forestales, cinegéticas o analogas).

USO EDIFICACIONES RELACIONADAS CON LA EXPLOTACION DE LOS RECURSOS BIOLOGICOS.
Segln las condiciones generales establecidas en el anterior articulo 3.5.1.15.

USO CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES VINCULADAS A LAS OBRAS PUBLICAS.
Segun las condiciones generales establecidas en el anterior articulo 3.5.1.16.

Como se puede observar, en el estado actual los Usos industriales/terciario, definidos en el articulo
3.5.1.13 de las ordenanzas que esta siendo objeto de la modificacion n° 1 conforme siguiente cuadrante,

no se incluyen como permitidos:

Estado PGM

Estado modificacion n°1 en tramitacion

Se incluyen en este uso las industrias vinculadas al
medio rural, grandes industrias, depdsitos al aire libre,
aquéllas que resulten incompatibles con el medio urbano
y aquéllas otras industrias que puedan implantarse en el
suelo no urbanizable, tanto de caracter productivo (IP)
como de almacenaje (IA).

De la misma manera, se incluyen los siguientes usos
terciarios:
-Terciario Comercial (TC) destinado al
suministro de mercancias al publico mediante la
venta al por menor y prestacién de servicios a
particulares.
- Terciario Hotelero (TH) aquél que comprende
las actividades destinadas a satisfacer el

alojamiento temporal, y se realizan en
establecimientos sujetos a su legislacion
especifica, como instalaciones hoteleras

incluidos los apartahoteles y los campamentos
de turismo, juveniles y centros vacacionales
escolares o similares.

- Terciario Recreativo (TR), corresponde a los
locales o edificios en que se desarrollan
actividades culturales o de recreo y regulados

Se incluyen en este uso las industrias vinculadas al
medio rural (entre otras, construcciones o instalaciones
para la crianza, granjeria y trafico de ganado, como
establos, granjas avicolas, explotaciones porcinas,
bovinas,... que se consideran no vinculadas a la
explotacion) , grandes industrias, depdsitos al aire libre,
aquéllas que resulten incompatibles con el medio urbano
y aquéllas otras industrias que puedan implantarse en el
suelo no urbanizable, tanto de caracter productivo (IP)
como de almacenaje (IA) incluidas las destinadas a la
obtencién de energia a partir de Energias Renovables.
De la misma manera, se incluyen los siguientes usos
terciarios:

-Terciario Comercial (TC) destinado al

suministro de mercancias al publico mediante la

venta al por menor y prestacién de servicios a

particulares.

- Terciario Hotelero (TH) aquél que comprende

las actividades destinadas a satisfacer el

alojamiento temporal, y se realizan en
establecimientos sujetos a su legislacion
especifica, como instalaciones hoteleras

incluidos los apartahoteles y los campamentos
de turismo, juveniles y centros vacacionales
escolares o similares.

- Terciario Recreativo (TR), corresponde a los
locales o edificios en que se desarrollan
actividades culturales o de recreo y regulados
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por el Reglamento General de Policia de
Espectaculos y Actividades Recreativas.
Estas edificaciones se realizardn conforme a las
limitaciones establecidas en la legislacion sectorial y
urbanistica.
Los usos de alojamientos turisticos se regulan por su
legislacion especifica y no incluyen el uso de vivienda
excepto en la modalidad de vivienda-guarderia cuando
se demuestre la necesidad de la misma para el cuidado
de las instalaciones.

por el Reglamento General de Policia de
Espectaculos y Actividades Recreativas.
Estas edificaciones se realizaran conforme a las
limitaciones establecidas en la legislacion sectorial y
urbanistica.
Los usos de alojamientos turisticos se regulan por su
legislacion especifica y no incluyen el uso de vivienda
excepto en la modalidad de vivienda-guarderia cuando
se demuestre la necesidad de la misma para el cuidado
de las instalaciones.

Tal y como se ha indicado, el PGM fue aprobado en CUOTEX de 30/03/2017, pero previamente quedd en
suspenso en la comisién de 30/07/2015 entre otros motivos por:

“..las condiciones de integracion de los aspectos ambientales de la propuesta que parecen no cumplir las
contempladas en la Memoria Ambiental.

Respecto a esto dltimo, analizada la propuesta de aprobacion presentada por el Ayuntamiento
(aprobacion provisional de 23-03-15), se han apreciado manifiestas incompatibilidades con /a
Memoria Ambiental (17-02-14/DOE 26-1-15), en relacion con el régimen de “suelo no
urbanizable” dispuesto y los aspectos regulatorios de los usos, ocupacién, ndmero de plantas y
edificabilidad, que no parecen razonables ni garantizan la preservacion de su cardcter “rural”. Y
que debera remitirse por el Ayuntamiento (6rgano promotor) a la Direccion General de Medio Ambiente para
la debida comprobacion de las condiciones de integracion de sus aspectos ambientales (art.14.5 del Decreto
54/2011 de 29-4 por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion Ambiental de la CAEXT y 79.2 de la
LSOTEX)”".

Los Usos Industriales/Terciario si se incluian en el SNUP-AG en el PGM en suspenso en la CUOTEX de
30/07/2015. Pasa su aprobacion definitiva y tal y como se requiri6 se tuvieron que incluir las
determinaciones finales que se reflejaron en la Memoria Ambiental del PGM (DOE 26/01/2015) entre las

que se reflejaba que:

Las condiciones del Suelo No Urbanizable Protegido recogidas en las Normas|
Urbanisticas del Plan General se adaptaran a las siguientes consideraciones:

Para el Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural de LIC, se tomara
el régimen de usos asignado al Suelo No Urbanizable de Proteccion
Ambiental de Cauces, estableciendo como uso prohibido las
actividades extractivas.

En el Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural de ZEPA no estara
permitida la vivienda unifamiliar vinculada a una explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga.

En el Suelo No Urbanizable de Proteccién Estructural Agricola no
estard permitida la Vivienda Unifamiliar aislada ni el Uso Industrial y
Terciario.

Por lo que dichos usos tuvieron que ser suprimidos, para evitar dilatar mas la aprobacion definitiva del
PGM (aprobado inicialmente el 29/04/2008). Limitando Unicamente la implantacion de estos usos al SNU-
Comun (escasas 1.002,90 Ha de las 13.182,28 Ha que abarca el TM de Puebla de la Reina lo que
representa un 7,60 % de todo el TM).

Tras mas de un afio de vigencia del PGM (desde 14/11/2017) ya ha sido una la calificacién urbanistica-
expte.18/054/BA- denegada conforme resolucién de 10/10/2018 de la Direccion General de Urbanismo
para la implantacion de un uso industrial (explotacién porcina) sobre una parcela sita SNUP-AG, al no
estar permitido dicho uso por el PGM.

El Ayuntamiento de Puebla de la Reina, no puede permitirse la pérdida de esta ni de ninguna mas
industria agroganadera o de cualquier actividad de usos terciario, que siendo compatible con las
caracteristicas medioambientales quieran implantarse en el término municipal, por eso se plantea volver
a incluir estos usos en el SNUP-AG al considerar que, el criterio y las circunstancias por las que la
Memoria Ambiental del afio 2015 determiné que debieran eliminarse, pueden ser ahora modificados.

2.3.1. Oportunidad de la Modificaciéon n° 1

El PGM vigente, aprobado conforme a la LSOTEX, establece en su articulo 2.1.4 el concepto de
modlificacion del mismo.
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“Se entiende por modificacion del Plan General Municipal cualquier alteracion de sus determinaciones que
no quede incluida en los supuestos de revision contemplados en el articulo anterior, debiendo adaptarse en
sus contenidos y tramitacion a lo dispuesto en los articulos 80 y 82 de la LSOTEX, y 131 y 132 del RPLANEX.
En todo caso, la modificacion deberda concretar si afecta a la Ordenacion Estructural o a la
Ordenacion Detallada del Plan General, a los efectos de su posterior tramitacion”.

Asi pues, la presente Modificacion:

- No se incluye entre los supuestos de revision de los planes de ordenacion urbanistica establecidos
en el, articulo 81 de la LSOTEX (y 103 del RPLANEX). La innovacién propuesta tiene el caracter
de Modificacién, de acuerdo con el contenido del articulo 82 de la LSOTEX (y 104 del RPLANEX).

- Afecta a la ordenacion estructural del PGM, el articulo modificado se incluye dentro del Titulo 3.
Ordenacion de Caréacter Estructural.

- No tiene por objeto ninguno de los supuestos establecidos en el articulo 105 del PLANEX por lo
que no es necesario justificar los extremos previstos en el mismo.

2.3.2. Cumplimiento articulos 80 de la LSOTEX y 106 del RPLANEX

— El articulo 80.4.b) de la LSOTEX exige que las innovaciones de los instrumentos de planeamiento
justifiquen “expresa y concretamente, cudles son sus mejoras para el bienestar de la poblacion y
fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica enunciados
en el articulo 5...".

A este respecto sefialar que, en la exposicion de motivos de la LSOTEX, ademas de dar importancia al
desarrollo sostenible, se establece esté ligado al desarrollo econémico-social:
“La Ley concede especial relevancia al valor medioambiental, desde una concepcion amplia del medio
ambiente (comprensivo del natural, desde luego, pero también del cultural y, por tanto, urbano) para su
compatibilizacion con el también imprescindible desarrollo economico-social”

La ley trata a ambos preceptos como intimamente ligados y asi es ya que el desarrollo sostenible, por
definicion, se compone como el conjunto de tres componentes: el desarrollo econémico, el desarrollo
social y la proteccién del medio ambiente.

Siguiendo con los principios establecidos en la LSOTEX, en su articulado aparecen continuas referencias a

la necesidad del desarrollo econdémico-social:
“Articulo 4. Fines de la actuacion publica con relacion al territorio.
Son fines de toda actuacion publica de regulacion del uso y aprovechamiento del suelo o de utilizacion de
éste:
h) Promover el desarrollo econémico y social equilibrado y sostenible a través del fomento de
las actividades productivas y generadoras de empleo estable.”

La modificacion propuesta tiene como objetivo principal el desarrollo de nuevos proyectos destinados a
usos industriales y/o terciarios, a autorizar posteriormente via calificacidn urbanistica, que actualmente al
no estar permitidos por el PGM en SUP-AG no pueden implantarse.

Antes de la entrada en vigor del presente PGM, sobre el municipio se encontraba vigente un Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano (PDSU) por lo que cualquier calificacién urbanistica en todo el Suelo No
Urbanizable tan solo tenia que cumplir con los parametros establecidos en la LSOTEX (articulo 17.3). Al
entrar en vigor el PGM se regul6 la implantacién de todos los usos en funcién del tipo de suelo clasificado
por el PGM, eliminando la posibilidad de establecer usos industriales y terciarios en gran parte del TM (al
estar un 50,09 % clasificado como de proteccion estructural agricola.

Por lo que algunas calificaciones urbanisticas que estaban previstas y o en tramitacion ya no tienen
posibilidad de implantacion.

La propuesta permitiria la implantacién y desarrollo de estos usos que mejoraria la economia de la
localidad sin afectar a la calidad medioambiental de la misma, siguiendo los principios y fines establecidos
por la legislacion.

La oportunidad que se presenta con esta modificacibn va a posibilitar la atraccion de inversién de
diversos actores econdmicos posibilitando la creacion de puestos de trabajo tanto directos como
indirectos y ampliando la demanda de profesionales.
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Su economia esta basada principalmente en el sector industrial (no tanto en el terciario, aunque se
permite para favorecer su posible implantacién) que no puede implantarse.

Su aprobacion afectard de manera positiva a la localidad, ya que permitira el desarrollo de nuevos
proyectos cuya implantacion es practicamente imposible por las restricciones comentadas y que son
objeto de esta modificacion puntual.

— En cuanto al cumplimiento del articulo 106.1 del RPLANEX, la modificacién pretendida no altera las
directrices de ocupacion del territorio ya que sélo se limita a incluir los usos industriales y terciarios como
permitidos en SNUP-AG, por lo que no le afectarian los apartados a) ni b).

Como so6lo afecta a este tipo de SNUR, no resulta de aplicacion lo dispuesto en los articulos 27 al 30, ni
103 y 105 del RPLANEX. Tampoco se ve afectada por los articulos 74, 80.2 y 80.3 de la LSOTEX,
cumpliendo las reglas establecidas en el articulo 80.4.a) del mismo texto legal.

En cuanto a la evaluacion ambiental se esta a lo dispuesto en el siguiente apartado 2.3.2.

2.3.3. Justificaciobn Ambiental

A la presente modificacién le es de aplicacion la Ley 16/2018 de 23 de abril de proteccion ambiental de la
Comunidad Autonoma de Extremadura, conforme se establece en su articulo 49.f.2°, donde seran objeto
de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:

2.9 Planes Generales Municipales y Normas Subsidiarias de Planeamiento que alteren /as condiciones de
calificacion del suelo no urbanizable, cuando afecten a las condiciones para ubicar o desarrollar actuaciones
sometidas a evaluacion de impacto ambiental ordinaria de proyectos, o supongan la admision de nuevos
usos o de mads intensidades de usos, en suelo rdstico de proteccion ambiental, natural, palsajistica, cultural
y arqueologica....”

Por lo que, tal y como se recoge en el articulo 50 de dicha Ley, debera remitirse a la Direccién General de
Medio Ambiente, borrador de la Modificacion y documento ambiental estratégico con el contenido
marcado en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluacion ambiental (con
planimetria correspondiente y en formato digital CD).

A la vista del resultado de las consultas a realizar por el érgano ambiental y de conformidad con lo
establecido en el Anexo VIII de la Ley 16/2015, la DG de Medio Ambiente resolvera mediante la emision
de Informe Ambiental Estratégico si la modificacion debe someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica
Ordinaria o si no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Paralelamente a esta modificacion se esta redactando la n® 1 -de forma independiente a esta- ya que
aquella afecta Unicamente a Suelo No Urbanizable Comdn (modificacion de pardmetros urbanisticos para
facilitar la implantacion de Usos industriales/terciarios ya permitidos) y a efectos medioambientales puede
que conlleve una tramitacion ambiental distinta.

2.4. Contenido de la Modificaciéon

La modificacion pretendida afecta, tal y como ya se ha indicado, Unicamente al articulo ART. 3.5.2.5.-
SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-AG), contenido en el Titulo3. Ordenacion de Caracter
Estructural, Capitulo 5. Condiciones Edificatorias en Suelo No urbanizable de las ordenanzas del PGM,
insertandose el contenido del siguiente cuadrante justificativo:

ART. 3.5.2.5.- SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-AG)- PROPUESTA MODIFICACION

USO INDUSTRIAL Y TERCIARIO

Parcela Minima: UMC (unidad minima de cultivo).

Retranqueo a Linderos: 3 m. 5 metros a ejes de caminos o vias publicas de acceso.

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 10 m. No obstante, la misma podra ser superada excepcionalmente por aquellos elementos
imprescindibles para el proceso técnico de produccion (depoésitos e instalaciones).

Ocupacion Maxima:
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- Uso Industrial: 6%

- Uso Terciario: 1%
pudiendo superar estas ocupaciones las instalaciones al aire libre vinculadas al uso.
Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o edificaciones deberan contar con fosa
séptica, o cualquier otro sistema auténomo de depuracién de aguas residuales reconocido, no
autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos directos a cauces o laminas de agua.
Otros Condicionantes: Requieren previa calificacién urbanistica.

Justificacion:

1°) Parcela minima: se limita a la U.M.C, establecida por el Decreto 46/1997, de 22 de abril, por el que
se establece la extension de las Unidades Minimas de Cultivo en la Comunidad Autonoma de
Extremadura, para el TM de Puebla de la Reina, en 8,00 Has en secano; 1,50 Has en cultivo y 2 Has
para la vid y el olivo.

2°) Retranqueos a linderos: Se adopta las distancias plasmadas en la nueva Ley del Suelo Extremefa
LOTUS-publicada en DOE de 27/12/2018, aun no vigente a fecha de redaccion de la presente
modificacién- en su articulo 66. Construcciones en suelo ristico-:

“En suelo rdstico, en ausencia de otras determinaciones del planeamiento, las edificaciones, construcciones e
instalaciones de nueva planta deberdn observar las siguientes reglas:

d) Se separaran no menos de 3 metros de los linderos y no menos de 5 metros de los ejes de caminos publicos o
vias publicas de acceso .....”

3°) n° de plantas y altura: se consideran necesarias 2 Plantas (p.e. para usos terciarios) y una altura
maxima de 10 m sin incluir elementos puntuales.

4°) Se establece una ocupacién del 6% para usos industriales y del 1% para usos terciario (a autorizar
previa calificacién urbanistica) lo que supondra, por ejemplo, las siguientes superficies ocupadas:

S parcela minima Propuesta Modificacion PGM
(Superf. ocupada parcela)
Uso Industrial Parcela S= 8 ha 4.800 m3s
Uso Terciario 800 m3s

Se resefia que las instalaciones al aire libre no consumirian ocupacion

5°9) se incluyen condiciones Higiénicas Sanitarias y la necesidad de obtencién de calificacion
urbanistica previa al otorgamiento de licencia de obra.

3. DOCUMENTOS Y PLANOS AFECTADOS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE y/o EN
TRAMITACION

Asi, la presente modificacion, modificaria el citado articulo 3.5.2.5. SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA
(SNUP-AG) -hojas 72 y 73 de las Ordenanzas- que afecta a Suelo No Urbanizable. Se adjuntan como
Anexos | y Il las hojas vigentes y modificadas, respectivamente, del PGM.

4. TRAMITACION

Segun establece el art. 80.1 de la LSOTEX cualquier innovacion de determinaciones de los planes de
ordenacion urbanistica requerira el mismo procedimiento seguido para la aprobacioén.

La tramitacion de los planes de ordenacion urbanistica se desarrolla en el art. 77 de la LSOTEX, debiendo
corresponder su aprobacion inicial -con publicacion en el “Diario Oficial de Extremadura” y en la sede
electrénica de la administracion competente para la tramitacién” por plazo minimo de un mes 6 45 dias si
la modificacion estuviese sujeta a evaluacion ambiental estratégica- y provisional a la Administracion
Municipal siendo la Comision de Urbanismo (6rgano de la Consejeria de Fomento) la competente para
resolver sobre su aprobacion definitiva- esta resolucion junto con las modificaciones de la normativa en
vigor y un resumen Ejecutivo deberan publicarse en el Boletin o diario oficial y sede electrénica de la
administracion que haya dictado la resolucion.

MODIFICACION n°2-PGM PUEBLA DE LA REINA Pagina 9 de 14



RAMONA GARCIA CARO. Arquitecta.

La modificacién afecta al Suelo No Urbanizable Comin y tal como se ha indicado anteriormente,
previamente a la Aprobacién Inicial debera remitirse borrador de la presente modificacion junto con un
documento ambiental estratégico al Servicio de Proteccion Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente
y Rural, Politicas Agrarias y Territorio, de cara a que se pronuncié sobre:

- Si le es de aplicacién la Ley 16/2015 de 23 de abril, de proteccion ambiental de la Comunidad
Autonoma de Extremadura en lo que respecta al sometimiento o no al procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica.

En Puebla de la Reina, enero de 2019

Fdo.: Ramona Garcia Caro. Arquitecta coleg.n® 458503
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ANEXO I. HOJA NNSS VIGENTE

MODIFICACION n°2-PGM PUEBLA DE LA REINA Pagina 11 de 14



PLAN GENERAL MUNICIPAL PUEBLA DE LA REINA

| ART. 3.5.2.5.- SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-AG) |

Se trata de los suelos de alto potencial agricola del término municipal, ocupando los suelos de
menor pendiente del municipio y en proximidad al ndcleo urbano, por lo que a su indiscutible
valor agricola se une en este caso su importancia territorial.

Bajo esta categoria de suelo se incluyen los terrenos llanos en los que domina el cultivo de
secano y en menor medida zonas adehesadas sobre los que existen proyectos de instalaciones
agropecuarias compatibles con el medio rural. Se incluye también algunos habitas (conforme
posterior art.3.5.2.9)-especialmente el Habitat 6310; De Quercur suber y/o Quercus ilex- donde
se prohibe el Uso de viv.unifamiliar vinculada a una explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga.

Se refiere esta proteccion a los terrenos sefialados con la clave SNUP-AG en los Planos OE-2 a
escala 1/10.000.

Cualquier actividad que se pretenda instalar en este tipo de Suelo No Urbanizable Protegido
debera contar con las autorizaciones o informes pertinentes, especialmente las de caracter
ambiental, que permitan establecer los sistemas de prevencién de impactos.

Ambitos de Aplicacion:

Suelo no Urbanizable:
SNURO04

PARAMETROS

USOS PERMITIDOS

VIV. UNIFAM.VINCULADA A | Parcela Minima: Unidad rustica apta para la edificacion
UNA EXPL. AGRICOLA, | (U.R.A.E): La requerida como Unidad Minima de Cultivo

GANADERA, . FORESTAL, | que en ningun caso sera inferior a 1,5 Has.
CINEGETICA O ANALOGA (*). Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de
caminos

Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 7 m. Altura a cumbrera de 7 metros medida en
cada punto del terreno.

Otros: No se podra construir mas de una vivienda por
U.R.AE.

Todos los servicios seran dotados por los particulares.
Salvo que ya exista una linea eléctrica anterior, el
suministro deberd obtenerse por sistemas autonomos:
solar, edlica o generadores, autorizandose el trazado de
nuevos tendidos previa tramitacion del correspondiente
estudio de impacto ambiental. No obstante lo anterior, si
la edificacion estd a menos de 500 metros de un
transformador ya existente, podra autorizarse un tendido
eléctrico siempre que este sea enterrado.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las
construcciones o edificaciones deberan contar con fosa
séptica, o cualquier otro sistema auténomo de depuracion
de aguas residuales reconocido, no autorizandose los
pozos ciegos ni los vertidos directos a cauces o laminas
de agua.

Condiciones Estéticas de Composicion: Todas las
edificaciones guardaran una relacién de proporcionalidad
y funcionalidad con la explotacion en la que se emplacen.
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REHABILITACION Se estara a lo dispuesto en el articulo 3.5.1.10 del
EDIFICACIONES EXISTENTES presente PGM.
USO HOTELERO/RESIDENCIAL

EDIFICACIONES AGRICOLAS, | Parcela Minima: Unidad ristica apta para la edificacion
GANADERAS, FORESTALES, | (U.R.A.E):Unidad Minima de Cultivo

CINEGETICAS O ANALOGAS. Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de
caminos

Namero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 10 m. No obstante la misma podra ser superada
excepcionalmente por aquéllos elementos imprescindibles
para el proceso técnico de produccién (depodsitos e
instalaciones).

Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las
construcciones o edificaciones deberan contar con fosa
séptica, o cualquier otro sistema auténomo de depuracién
de aguas residuales reconocido, no autorizandose los
pozos ciegos ni los vertidos directos a cauces o laminas
de agua.

Condiciones Estéticas de Composicion: Se prohibe la
ejecucion de obras de pavimentacion exterior que no
guarden relacion con la actividad primaria a la que se
vincula la edificacion.

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS Segun las condiciones generales establecidas en el
anterior articulo 3.5.1.12.

Otros: Las edificaciones, construcciones o instalaciones
que se entiendan necesarias para el desarrollo de la
actividad deberan ajustarse a las condiciones edificatorias
establecidas para el uso anterior (edificaciones agricolas,
ganaderas, forestales, cinegéticas o analogas).

uUso EDIFICACIONES | Segin las condiciones generales establecidas en el
RELACIONADAS CON LA | anterior articulo 3.5.1.15.

EXPLOTACION = DE LOS
RECURSOS BIOLOGICOS.

USO CONSTRUCCIONES E | Segun las condiciones generales establecidas en el
INSTALACIONES VINCULADAS | anterior articulo 3.5.1.16.
A LAS OBRAS PUBLICAS.

USOS PROHIBIDOS

Los no permitidos expresamente.

(*) En aquellos ambitos delimitados como Habitat 6310 “Quercus suber y/o Quercus ilex”, este
uso estara prohibido.

| ART. 3.5.2.6.- SNUP- INFRAESTRUCTURAL-CARRETERAS (SNUP-I) |

La localizacion territorial y la delimitacion de las Zonas de Afeccion se expresan graficamente en
los planos de la serie OE-2 a escala 1:10.000 e identificados con las siglas SNUP-I.
Corresponde esta categoria a las zonas de dominio publico y de proteccion de carreteras tanto
autonémicas como de Diputacion (en las autondmicas, en planos, se senala la franja de
afeccion y la linea de edificacion-25 metros a ambos lados de la linea blanca pintada), lineas
eléctricas, instalaciones de abastecimiento y tratamiento y depuracion de aguas.
El término municipal de Puebla de la Reina es atravesado por las siguientes carreteras
pertenecientes a la Red Local de Carreteras de la Comunidad Auténoma:

- EX 212 de Almendralejo a Palomas

- EX 334 de Alange a Palomas y antigua unién a Puebla de la Reina

- EX 210 de Palomas a Retamal (travesia por el Nucleo Urbano)
Siendo de diputacion el ramal desde la EX 210 a Valle de la Serena (BAV 6201).
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| ART. 3.5.2.5.- SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-AG) |

Se trata de los suelos de alto potencial agricola del término municipal, ocupando los suelos de
menor pendiente del municipio y en proximidad al ndcleo urbano, por lo que a su indiscutible
valor agricola se une en este caso su importancia territorial.

Bajo esta categoria de suelo se incluyen los terrenos llanos en los que domina el cultivo de
secano y en menor medida zonas adehesadas sobre los que existen proyectos de instalaciones
agropecuarias compatibles con el medio rural. Se incluye también algunos habitas (conforme
posterior art.3.5.2.9)-especialmente el Habitat 6310; De Quercur suber y/o Quercus ilex- donde
se prohibe el Uso de viv.unifamiliar vinculada a una explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga.

Se refiere esta proteccion a los terrenos sefialados con la clave SNUP-AG en los Planos OE-2 a
escala 1/10.000.

Cualquier actividad que se pretenda instalar en este tipo de Suelo No Urbanizable Protegido
debera contar con las autorizaciones o informes pertinentes, especialmente las de caracter
ambiental, que permitan establecer los sistemas de prevencion de impactos.

Ambitos de Aplicacion:

| Suelo no urbanozable: SNUR04

PARAMETROS

USOS PERMITIDOS

VIV. UNIFAM.VINCULADA A UNA | Parcela Minima: Unidad ristica apta para la edificacion
EXPL. AGRICOLA, GANADERA, | (U.R.A.E): La requerida como Unidad Minima de Cultivo que en
FORESTAL, CINEGETICA O | ningun caso serd inferior a 1,5 Has.

ANALOGA (*). Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de caminos
Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 7 m. Altura a cumbrera de 7 metros medida en cada
punto del terreno.

Otros: No se podra construir mas de una vivienda por U.R.A.E.
Todos los servicios seran dotados por los particulares. Salvo que
ya exista una linea eléctrica anterior, el suministro debera
obtenerse por sistemas auténomos: solar, edlica o generadores,
autorizandose el trazado de nuevos tendidos previa tramitacion
del correspondiente estudio de impacto ambiental. No obstante,
lo anterior, si la edificacion esta a menos de 500 metros de un
transformador ya existente, podra autorizarse un tendido
eléctrico siempre que este sea enterrado.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o
edificaciones deberan contar con fosa séptica, o cualquier otro
sistema auténomo de depuracion de aguas residuales
reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos
directos a cauces o laminas de agua.

Condiciones Estéticas de Composicion: Todas las
edificaciones guardaran una relacion de proporcionalidad y
funcionalidad con la explotacién en la que se emplacen.

REHABILITACION EDIFICACIONES | Se estara a lo dispuesto en el articulo 3.5.1.10 del presente
EXISTENTES USO PGM.

HOTELERO/RESIDENCIAL

EDIFICACIONES AGRICOLAS, | Parcela Minima: Unidad rustica apta para la edificacion
GANADERAS, _ FORESTALES, | (U.R.A.E): Unidad Minima de Cultivo

CINEGETICAS O ANALOGAS. Retranqueo a Linderos: 5 m. 15 metros a ejes de caminos

Numero de Plantas: 2 Unidades

Altura: 10 m. No obstante, la misma podrd ser superada
excepcionalmente por aquéllos elementos imprescindibles para
el proceso técnico de produccion (depdsitos e instalaciones).
Ocupacion Maxima: 2 % de la superficie.

Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o
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edificaciones deberan contar con fosa séptica, o cualquier otro
sistema auténomo de depuracidon de aguas residuales
reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos
directos a cauces o laminas de agua.

Condiciones Estéticas de Composicidon: Se prohibe la
ejecucion de obras de pavimentacion exterior que no guarden
relacion con la actividad primaria a la que se vincula la
edificacion.

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS

Segun las condiciones generales establecidas en el anterior
articulo 3.5.1.12.

Otros: Las edificaciones, construcciones o instalaciones que se
entiendan necesarias para el desarrollo de la actividad deberan
ajustarse a las condiciones edificatorias establecidas para el uso
anterior (edificaciones agricolas, ganaderas, forestales,
cinegéticas o analogas).

uso EDIFICACIONES
RELACIONADAS CON LA
EXPLOTACION DE LOS RECURSOS
BIOLOGICOS.

Segun las condiciones generales establecidas en el anterior
articulo 3.5.1.15.

uso CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES VINCULADAS A
LAS OBRAS PUBLICAS.

Segln las condiciones generales establecidas en el anterior
articulo 3.5.1.16.

USO INDUSTRIAL Y TERCIARIO

Parcela Minima: UMC (unidad minima de cultivo).
Retranqueo a Linderos: 3 m. 5 metros a ejes de caminos o
vias publicas de acceso.
Nuamero de Plantas: 2 Unidades
Altura: 10 m. No obstante, la misma podra ser superada
excepcionalmente por aquellos elementos imprescindibles para
el proceso técnico de produccion (depdsitos e instalaciones).
Ocupacion Maxima:

- Uso Industrial: 6%

- Uso Terciario: 1%
pudiendo superar estas ocupaciones las instalaciones al aire
libre vinculadas al uso.
Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o
edificaciones deberan contar con fosa séptica, o cualquier otro
sistema autonomo de depuracion de aguas residuales
reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos
directos a cauces o laminas de agua.
Otros Condicionantes: Requieren
urbanistica.

previa  calificacion

USOS PROHIBIDOS

Los no permitidos expresamente.

(*) En aquellos ambitos delimitados como Habitat 6310 “Quercus suber y/o Quercus ilex”, este

uso estara prohibido.

| ART. 3.5.2.6.- SNUP- INFRAESTRUCTURAL-CARRETERAS (SNUP-I) |

La localizacion territorial y la delimitacion de las Zonas de Afeccion se expresan graficamente en
los planos de la serie OE-2 a escala 1:10.000 e identificados con las siglas SNUP-I.
Corresponde esta categoria a las zonas de dominio publico y de proteccion de carreteras tanto
autondmicas como de Diputacion (en las autondmicas, en planos, se senala la franja de
afeccion y la linea de edificacion-25 metros a ambos lados de la linea blanca pintada), lineas
eléctricas, instalaciones de abastecimiento y tratamiento y depuracion de aguas.
El término municipal de Puebla de la Reina es atravesado por las siguientes carreteras
pertenecientes a la Red Local de Carreteras de la Comunidad Auténoma:

- EX 212 de Almendralejo a Palomas

- EX 334 de Alange a Palomas y antigua unién a Puebla de la Reina

- EX 210 de Palomas a Retamal (travesia por el Nucleo Urbano)
Siendo de diputacion el ramal desde la EX 210 a Valle de la Serena (BAV 6201).
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ANEXO I11. RESUMEN EJECUTIVO

INTRODUCCION

Este resumen ejecutivo se redacta segun lo establecido en el articulo 79.2 de la LSOTEX (redactado por
el apartado diecisiete del articulo tnico de la Ley 10/2015, 8 abril, de modificacion de la Ley 15/2001, de
14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (DOE de 10 abril).

DATOS EQUIPO REDACTOR

El encargo se realiza a la Arquitecta Diia. Ramona Garcia Caro (colegiada en el COADE con n°® 458503),
con domicilio a efectos de notificaciones en C/Muza n° 13 de Mérida (06800 Badajoz).

OBJETO y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PLANTEADA

La modificacién pretende la inclusion en Suelo No urbanizable de proteccion Estructural Agricola de los
usos industriales y terciarios, incluyendo los pardmetros urbanisticos siguientes:

Parcela Minima: UMC (unidad minima de cultivo).
Retranqueo a Linderos: 3 m. 5 metros a ejes de caminos o vias publicas de acceso.
Numero de Plantas: 2 Unidades
Altura: 10 m. No obstante, la misma podra ser superada excepcionalmente por aquellos elementos imprescindibles
para el proceso técnico de produccion (depdsitos e instalaciones).
Ocupaciéon Maxima:
- Uso Industrial: 6%
- Uso Terciario: 1%
pudiendo superar estas ocupaciones las instalaciones al aire libre vinculadas al uso.
Condiciones Higiénicas Sanitarias: Las construcciones o edificaciones deberan contar con fosa séptica, o
cualquier otro sistema autonomo de depuracion de aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos
ni los vertidos directos a cauces o laminas de agua.
Otros Condicionantes: Requieren previa calificacion urbanistica.

El estado vigente del PGM, imposibilita la implantacién de estos usos, al necesitar los mismos mas
superficie ocupada para poder implantarse (sobre todo las explotaciones agricolas y/o ganaderas no
vinculadas que se incluirian dentro de los usos industriales).

La presente modificacion pretende facilitar la implantacion de las mismas.

ESTADO PROPUESTO

Esta modificacion tan sélo afectarfa al articulo 3.5.2.5.- SNUP- ESTRUCTURAL AGRICOLA (SNUP-AG) de
las Ordenanzas del PGM vigente.

EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

Este apartado se completard una vez que se pronuncie la Direccién General de Medio Ambiente en base
al Documento Ambiental Estratégico adjunto.
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ANEXO IV. PLANIMETRIA

1. Localizacion PGM del SNP Estructural Agricola (SNUP-AG)
2. Superposicion SNUP-AG/SNUP-HA
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