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1 ANTECEDENTES

1.1

1.2

Antecedentes Urbanisticos

Olivenza dispone de Plan General Municipal (PGM) aprobado definitivamente el 20/07/2005. Se
publica en el DOE n2 105 del 10 de septiembre de 2005, la Resolucion de 20 de julio de 2005, de
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, por la que se aprueba
definitivamente el Plan General Municipal de Olivenza.

Por otra parte, este PGM ha sido modificado puntualmente en varias ocasiones, identificandose
la Modificacidon Puntual n? 7 como de partida para el entorno del ambito donde se central este
Estudio de Detalle.

Esta Modificacion Puntual se aprueba definitivamente con fecha 28/04/2010 y se da publicidad
en el BOP n? 131, del 13/07/2010.

Localizacion general del ambito
El ambito en el que recae este Estudio de Detalle se emplaza en el nicleo urbano de Olivenza, en

su cierre — limite norte lindante con la margen derecha de la carretera EX-107, en un area Suelo
Urbano Consolidado (Terciario), con alto grado de desarrollo.
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2 ENTIDAD PROMOTORA

La entidad promotora de este Estudio de Detalle se identifica con la mercantil:

o]

o]

o]

DIVERSSO MOBILI, S.L.
Domicilio en CTRA. BADAJOZ - VVA. DEL FRESNO, KM. 23,4.
06100 OLIVENZA
CIF B06320980
Direccion a efectos de notificaciones
- AV.JOAQUIN SANCHEZ VALVERDE, 74
- 06006 BADAJOZ
REPRESENTANTE LEGAL

Se considera la legitimacion atendiendo entre otros, al articulo 68 del RP-LOTUS:

o

Articulo 68. Normas comunes de los procedimientos de los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica.

“1. La iniciativa para la formulacion de los instrumentos de ordenacion serd publica o privada segun
la regulacion de la Ley.”

En este caso la iniciativa tiene caracter privado.
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3

IDENTIFICACION DE LA INICIATIVA

Como elemento base motivador de la iniciativa promotora de este Estudio de Detalle, se identifica
el reajuste de alineaciones marcadas en la ordenacion detallada del PGM (Modificacién Puntual
n2 7), en area de Uso Terciario, para ajustarla a la realidad fisica existente y materializable. En
afiadidura se redistribuyen los Espacios Libres lindantes (E1 - Zonas Verdes, Jardines y Parques) y
se reordena el trafico — circulacién en el viario lindante y de servicio al &mbito, ya conexionado
con la red viaria general (travesia de la carretera EX-107).

Como se justifica en el conjunto del Estudio, se incide en la ordenacién detallada establecida en el
PGM, permaneciendo inalterables las determinaciones estructurales consideradas con arreglo a
la normativa vigente y propio plano O1A.1 del PGM y contenido de la Modificacion Puntual n? 7
del mismo.

Como elementos que quedan al margen del alcance de este Estudio de Detalle, permaneciendo
los parametros inalterables con arreglo a la situacion actual:

o No hay modificaciones en la edificabilidad actual, permaneciendo inalterable.

o No hay merma en los Espacios Libres o dotacionales; en todo caso un aumento de
superficie con arreglo a la situacion actual, como se grafia en los planos adjuntos (I-3
para la situacion actual y el plano O-1 para la situacion propuesta). Por tanto hay una
mejora en este aspecto.

o No se incide ni en el nimero de plantas, ni en la ocupacion, ni resto de parametros
urbanisticos: ocupacion, volumen, retranqueos, etc.

o No se introducen usos prohibidos ni incompatibles.

o No hay aperturas de nuevos viarios publicos, sino una reordenacién del viario existente.

Memoria | Informativa
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4 NORMATIVA

Se considera de especial interés y aplicacion la relacionada en la lista siguiente en materia de
urbanismo, como materia principalmente involucrada y sin caracter limitativo ni excluyente:

o]

Planeamiento Municipal: Plan General Municipal (PGM) de Olivenza, con aprobacion
definitiva desde el 20/07/2005.

Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacioén territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS), publicada en el DOE n2 250 del 27 de diciembre de 2018, que
deroga la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (LSOTEX).

Orden de 17 de mayo de 2019 de las normas técnicas para la integracion de la dimensién
de género en la ordenacién territorial y urbanistica de Extremadura.

Decreto 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (RP-LOTUS).

Decreto - Ley 10/2020, de 22 de mayo, de medidas urgentes para la reactivacion
econdomica en materia de edificacion y ordenacion del territorio destinadas a dinamizar
el tejido econdmico y social de Extremadura, para afrontar los efectos negativos de la
COVID-19.

Ley 3/2022, de 17 de marzo, de medidas ante el reto demografico y territorial de
Extremadura.

Ley 4/2023 que modifica la Ley 11/2019, de 11 de abril, de promocién y acceso a la
vivienda de Extremadura (Disposicion Final Cuarta).

Decreto-ley 2/2025, de 19 de mayo, de simplificacién en materia de urbanismo para la
agilizacion de la aprobacién del planeamiento y su ejecucién para el impulso a la
promocion de vivienda y otras medidas urgentes en materia de energia y funcion
publica.

A nivel estatal, Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
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5

5.1

5.2

INFORMACION SOBRE EL AMBITO

Emplazamiento

El emplazamiento del ambito se ubica en el limite norte del nicleo urbano de Olivenza, junto a la
margen derecha de la travesia de la carretera EX-107, en un area de Uso Terciario practicamente
consolidada.

Como linderos se identifican:

o Al norte: finca rustica conformada por la parcela 7005 — poligono 31 (Ref.
06095A031070050000AL), destinada a usos primarios (agricola, erial-pastos). Se incluye
en “Areas préximas a zonas de expansidon urbanistica”, clasificada como Suelo No
Urbanizable Comun.

o Al oeste: camino “Huerta de la Cuerna” de uso publico, identificado por la parcela 9007
— poligono 31 (Ref. 06095A031090070000AQ) y otra finca del propio camino sin
identificacién directa en el portal de la oficina virtual de catastro.

o Aleste: el corredor de la carretera EX-107, donde inicia la travesia a su paso por Olivenza.
No se identifica ninguna parcela directa en el portal de la oficina virtual de catastro para
este corredor. El dmbito tiene acceso directo a esta travesia.

o Al sur: drea de uso terciario en explotacion (hotelero, comercial), conformado por la
parcela con Ref. catastral 5944101PC6854S0001YE.

Por tanto, y en resumen, el ambito estd confirmado por dos vias publicas en los linderos oeste —
este (camino “Huerta de la Cuerna” —travesia de la EX-107), finca rustica al norte y la propia area
de Uso Terciario al sur.

Se pueden considerar las siguientes coordenadas UTM (H29, ETRS89) para localizacion del ambito,
en combinacion con los planos de informacion adjuntos a este Estudio de Detalle:

o Area de Uso Terciario: X=665.847, Y=4.284.345,
o Zona con viario de uso publico: X=665.857, Y=4.284.308.

Estado actual

El estado actual del dmbito en el que recae el alcance de este Estudio de Detalle se caracteriza
por:

o Suelo Urbano Consolidado lindante a la margen derecha de la carretera EX-107, en el
inicio de la travesia con direccion procedente de Badajoz. La urbanizacion existente esta
abierta sin limitacion detectable para el uso publico.

o Suelo urbanizado por desarrollo de suelo con Uso Terciario.

o Se dispone de acceso directo a la propia travesia de la carretera EX-107.

Memoria | Informativa
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Se adjuntan imdagenes capturadas del dmbito:

Imagen 1.  Acceso desde la EX-107

Imagen 2. Area central del viario

Imagen 3. Suelo con uso terciario
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5.3

54

Estructura de la propiedad

El dmbito que se incluye en este Estudio de Detalle se identifican dos parcelas catastrales con las
siguientes referencias:

o poligono 31 — parcela 74 (Ref. 06095A031000740001SE) > Terciario.

o poligono 31 — parcela 7027 (Ref. 06095A031070270001SE) =>Terciario, Red Viaria —
Comunicaciones y Espacios Libres.

Los limites catastrales de estas fincas no se corresponden con los limites fisicos existentes.

Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacién existentes

Los usos identificados en el dmbito, se corresponden con caracter general: Terciario, Espacios
Libres. y servicios Infraestructurales y de Transporte (viario).

Lindante, como infraestructura vertebradora actla la carretera EX-107 desde la que se accede.

En cuanto a la vegetacidn existente, se corresponde con la plantacion dispersa de arbolado en los
limites perimetrales del viario.

Memoria | Informativa
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6 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

Se tiene en consideracién el PGM de Olivenza y su Modificacion Puntual n@ 7 de referencia para el
ambito, aprobada en el afio 2010, consistente en la “Modificacién de la Ordenacién Detallada del
Area de Uso Terciario para la ampliacién de Hotel”.

El resultado de esta Modificacidn ya se incluye en el visor https://www.ideex.es/IDEEXVisor/y en
afiadidura se incluye en los propios planos adjuntos a este Estudio de Detalle.

Se realiza un encuadre general en las Normas Urbanisticas y Planos del PGM con objeto de
encuadrar el alcance de este Documento. En el apartado 4.1 de la Memoria Justificativa se expone
el cumplimiento de las determinaciones del PGM.

Normas Urbanisticas
En el articulo 25 se determina la funcidn, clases y documentacion de los Estudio de Detalle.

En el dmbito del Estudio se identifican usos ya recogidos en el articulo 54, y sobre los que se
resaltan:

o Terciario. Articulo 72.
o Espacios Libres. Articulo 96.

o Servicios Infraestructurales y de Transporte. Articulo 93.
Planos

Se aporta encuadre del ambito en el conjunto de planos del PGM considerados con especial
incidencia para el alcance del Estudio de Detalle.

Memoria | Informativa
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Encuadre en plano OE2 — Clasificacion del suelo
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1 OBJETIVO, JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO
DE DETALLE

1.1 Objeto

Se tiene como objeto de este Estudio de Detalle:

o Reajustar alineaciones en un area de Uso Terciario, lindante con la margen derecha de
la carretera EX-107, en el inicio de su travesia al nucleo de Olivenza. Este reajuste de
alineaciones se promueve con objeto de recoger la realidad fisica existente, la cual
difiere de lo plasmado en la ordenacién detallada para este ambito por el PGM.

o Esta drea linda con una banda de suelo destinada a reserva de Espacios Libres (E.1 Zonas
Verdes, Jardines y Parques); el reajuste de alineaciones implica la redistribucion
superficial de estos Espacios Libres, la cual se realiza sin producirse ninguna alteracion
estructural, manteniéndose la integridad fisica ajustada a la realidad existente y prevista
en este Estudio.

o Por ultimo, con la materializacién de las dos actuaciones anteriores, se promueve a
mayores, la reordenacién de la circulacion del trafico en el viario de caracter publico a
servicio y lindante con el dmbito. Para ello se propone una glorieta canalizadora de flujos,
gue garantiza la accesibilidad rodada a todos los predios privados y resto del sistema
viario. Se mantiene inalterado el acceso existente con la carretera EX-107.

Como se justifica en esta Memoria, se corresponde con determinaciones de la ordenacion
detallada y recogidas en el articulo 65 del RP-LOTUS.

1.2 Conveniencia y oportunidad del estudio de detalle

El Estudio de Detalle pretende promover el ajuste a la situacion actualidad — realidad fisica, de la
ordenacién detallada establecida en el PGM vy corregir asi los aspectos que no son viables
materializar en el ambito.

En este sentido, parte de las alineaciones para el area de Uso Terciario recogidas en el PGM
invaden el acceso - corredor de la carretera EX-107, al igual que la extensidn superficial del area
de Espacios Libres.

Dado que no es posible materializar asi estas determinaciones del PGM, se promueve este Estudio
para que al mismo tiempo se garantiza las determinaciones recogidas en el PGM, se consiga una
vinculacion factible al suelo urbanizado y realidad fisica existente.

El Estudio de Detalle es un instrumento de planeamiento con alcance para tales fines, como se
justifica en esta Memoria.

Memoria | Justificativa 21
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2 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION PROPUESTA

Se describe en cada caso la conformacién de las delimitaciones y ordenacion viaria propuesta. Se
aportan planos ilustrativos con referencias O-1, O-2 y O-3.

Reajuste de alineaciones en area de Uso Terciario.

Las alineaciones propuestas se solidarizan con la realidad fisica existente y materializable en el
ambito; en los laterales norte, este y oeste del drea se ajustan a las lindes fisicas reales y en lateral
sur, se reajusta solidariamente con la redistribucion de Espacios Libres, respetando del mismo
modo la realidad fisica existente.

Por tanto, en este Estudio se traslada el alineamiento existente en el propio @mbito con objeto de
actualizar lo ya recogido en el propio PGM. Se aporta plano ilustrativo n2 O-2 con indicacién de
coordenadas UTM para fijar el posicionamiento del reajuste de alineaciones.

Con esta actuacién no se modifica el aprovechamiento urbanistico del ambito, permaneciendo
por tanto invariables los pardmetros de edificabilidad, ocupacién, volumen, etc. con arreglo a lo
permitido por el PGM.

Redistribucion superficial de Espacios Libres

Lindante al area de Uso Terciario por el limite sur, se localiza la banda de suelo destinada a reserva
de Espacios Libres (E.1 Zonas Verdes, Jardines y Parques) contemplada en la ordenacion detallada
del PGM. Actualmente se ha materializado parte de dichos Espacios Libres, siendo inviable la
fijaciébn material de su totalidad dado que se invaden otros elementos ordenados y ya
materializados como es el propio viario de acceso.

Por consiguiente, se redistribuye en el mismo espacio que el contemplado por el PGM la totalidad
de la extensién de esta area, lindando por el norte con el drea de Uso Terciario, por el sur con el
viario de acceso, por el este con el corredor de la carretera EX-107 y por el oeste con el propio
limite del ambito.

Como vya se ha incorporado en otros apartados de esta Memoria, la integridad superficial se
garantiza en la reordenacién propuesta:

o Superficie actual contemplada en el PGM: 569,58 m?2.

o Superficie propuesta en este Estudio: 698,98 m2. De esta superficie, se computan 129,40
m2 con admisibilidad de paso rodado al Suelo Urbano Consolidado (Terciario) con el que
se linda por el limite norte de esta area de Espacios Libres.

o Se mantiene la continuidad superficial del drea con accesibilidad tanto rodada como
peatonal.

o Se permite la inscripcion superficial de un circulo con didmetro mayor a 12 m.
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Reordenacion viaria — circulacion del trafico

Con el reajuste de las alineaciones y redistribucién del area de Espacios Libres referidas
anteriormente, se propone a mayores, la reordenacién del trafico en el viario lindante y de acceso
al ambito. Actualmente la circulacion en esta zona esta canalizada por un acceso desde la carretera
EX-107 en continuidad con carriles — zonas de circulacion que comunican con el resto de parcelario
y viario del drea terciaria. No obstante esta distribucién (plano n21-5) no estd resultando asimilable
por el uso publico de la ciudadania, generandose maniobras a veces imprudentes, bien por las
dudas generadas en el propio conductor de cual es la maniobra correcta y otras por la propiciacion
de trayectorias contrarias a la circulacién pero que resultan “mds comodas” para el conductor.

Por ello, y a la vista de lo analizado, se propone una glorieta canalizadora del flujo del trafico, que
lo canalice y lo distribuya a cada acceso — conexion viaria. Asi se fijan unas trayectorias faciimente
asimilables y cdmodas de ejecutarlas por el trafico.

- Elanillo interior de la glorieta tiene forma oval, por unién parcial de dos glorietas de
didmetro 15 m.

- Se generan carriles de circulacién de 4 m de diametro.

- Los accesos (entradas vy salidas) a la glorieta tienen una anchura superior a los 5 m;
se garantiza la accesibilidad rodada a todos los predios privados y resto del sistema
viario.

- Se garantizan también las maniobras de cualquier vehiculo patrén, incluido
autobuses y vehiculos pesados de longitud 18 m.

- Laisleta central de la glorieta se propone sobreelevada con respecto al pavimento
de los carriles. Asi se prioriza la circulacién giratoria evitando cruces imprudentes de
vehiculos por el centro de la glorieta.

Propuesta de Reurbanizaciéon

En el plano n? O-4 se muestra una propuesta de reurbanizacidon, a definir no obstante en el
correspondiente Proyecto de Reurbanizacidon y para el cual se atenderd a lo que dictaminen los
criterios municipales. Como se refleja en dicho plano, no se propone ninguna actuacion en el
acceso — conexion existente con el corredor de la carretera EX-107, permaneciendo en su estado
actual y conexionado a la glorieta propuesta.

Las terminaciones, texturas y composiciones plasmadas en el plano referido son a titulo
orientativo, con objeto de visualizar la viabilidad de la reurbanizacién propuesta con la inclusion
de la glorieta y nueva redistribucion superficial del drea de Espacios Libres.
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3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ALCANCE DE LOS ESTUDIOS DE
DETALLE

3.1 RP-LOTUS

Se aportan referencias directas a la figura de planeamiento de Estudio de Detalle.

Con arreglo al contenido del articulo 65. Estudio de Detalle se tiene:

Con respecto al objeto - alcance

“1. Los estudios de detalle son instrumentos de desarrollo de la ordenacion urbanistica cuyo objeto
es concretar, modificar o reajustar, en el dmbito de manzanas o unidades urbanas equivalentes,
alguna o todas de las siguientes determinaciones de ordenacion detallada establecidas por el
planeamiento general o de desarrollo:

a) Las alineaciones y rasantes de las edificaciones y viarios, excluidos los sistemas generales.

Se podra definir el trazado de nuevos viales publicos mediante la fijacion de alineaciones y rasantes
siempre y cuando su formulacion, dmbito y proposito especifico, estén expresamente previstos en
el plan al que complemente.

Podrdn asimismo definir las alineaciones y rasantes del viario interior en parcelas de titularidad
publica o privada como consecuencia de la ordenacion o reordenacion de volumenes, posicion de
las edificaciones o la conexion con la red viaria publica definida por el planeamiento al que
complementen.

b) La ordenacion y composicion de volumenes, alturas y fachadas de las edificaciones.

c) La ordenacion y requlacion de las actuaciones urbanisticas destinadas a mejorar la eficiencia
energética, en los términos establecidos en la legislacion bdsica estatal en materia urbanistica.

d) La ordenacion y regulacion de las actuaciones urbanisticas encaminadas a garantizar la
accesibilidad universal, cuando se ocupen espacios publicos de manera permanente y para
posibilitar o mejorar las condiciones de accesibilidad en cualquier tipo de uso, en los términos
establecidos en la legislacion bdsica estatal en materia urbanistica.”

En este caso el objeto del Estudio recae sobre los items “a” y “d” anterior.

o Por un lado con y/o como consecuencia del reajuste de alineaciones del area de Uso
Terciario y por ende también del Area de Espacios Libres lindantes, se propone una
reordenacion del trafico y viario existente y ya contemplado en el PGM, de conexién con
el corredor de la carretera EX-107, el area de Uso Terciario y Espacios Libres.
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o El ajuste de alineaciones conlleva la redistribucién del area de Espacios Libres y como se
ha adelantado anteriormente, del viario lindante. La ordenacién propuesta garantiza la
accesibilidad universal, con itinerarios peatonales de conexidon a todo el ambito; con la
reordenacion del viario propuesta junto con la redistribucion del drea de Espacios Libres,
se considera una mejora con respecto a la situacion actual, en materia de accesibilidad.

Por tanto, el objeto de este Estudio de Detalle se considera encuadrado en el alcance establecido
para los mismos en el RP-LOTUS.

Con respecto a las limitaciones
“2. Los estudios de detalle no podrdn, en ningun caso:

a) Modificar determinaciones estructurales, ni establecer nuevos usos y ordenanzas, sin perjuicio
de lo dispuesto en la letra a) del primer apartado para el establecimiento de nuevos viales.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico, sin perjuicio de lo dispuesto en las letras c) y d) del
apartado anterior.

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas. Las
determinaciones de los Estudios de Detalle no podrdn, en ningun caso, ocasionar perjuicio a
terceras partes, ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes a su dmbito.”

Con el desarrollo de lo propuesto en este Estudio de Detalle:

o No se modifican las determinaciones estructurales, conforme se expone en el apartado
3.1 de esta Memoria.

o No se modifican ni los usos ni las ordenanzas existentes en el dmbito, permaneciendo
por tanto invariables con arreglo al estado actual y recogido en el PGM.

o Como ya se ha adelantado en este Estudio, los parametros y aprovechamiento
urbanisticos permanecen inalterables, fuera del alcance; no se actla por tanto en la
edificabilidad, ocupacidon, volumen ni ningun otro pardmetro que incida en el
aprovechamiento.

o No se produce alteracién a ninguna dotacion publica. En todo caso, el drea de Espacios
Libres redistribuida, aumenta su superficie en 129,40 m2, pasando de los 569,58 m2
recogidos en la ordenacion del PGM a los 698,98 m2 incluidos en la propuesta de este
Estudio. Por tanto, se considera una mejora para el conjunto de la poblacién al disponer
de mayor espacio para su uso, movilidad y esparcimiento.

o Con respecto a los predios lindantes, como se justifica en el plano n2 O-3, se mantiene
la situacion actual (conexiones viarias) mejoradas con la reordenacion viaria propuesta.
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Con respecto al contenido

“3. Los estudios de detalle contendrdn la documentacion precisa para justificar y establecer con
precision las determinaciones que sean de su objeto, analizando la influencia en el entorno y que
se formalizard, como minimo, en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la ordenacion propuesta, que deberd desarrollar los siguientes
extremos:

1. Justificacion de la solucion adoptada y de la adecuacion a las previsiones del Plan
correspondiente.

2. Justificacion de los aspectos enunciados en el apartado 2 del presente articulo.

3. En caso de modificacion de la disposicion de volumenes, estudio comparativo de la
morfologia arquitectdnica derivada de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se
obtienen en el Estudio de Detalle.

b) Documentacion grdfica comprensiva de la informacion y ordenacion del dmbito.

1. Planos de informacion con la ordenacion detallada del dmbito afectado segun el
planeamiento vigente.

2. Planos de ordenacion:
a) La ordenacion detallada del dmbito afectado propuesto en el Estudio de Detalle.
b) La integracion de la ordenacion de los volumenes del Estudio de Detalle.

c¢) Ordenacion de volumenes de la manzana y su entorno.”

Se incluye en este Estudio de Detalle Memoria Justificativa, con inclusién entre otros de los
siguientes apartados:

o Apartado 2, en donde se justifica la ordenacién — solucién propuesta.
o Apartado 4.1, con la justificacién del cumplimiento de las determinaciones del PGM.

o Anteriormente se ha justificado el cumplimiento del apartado 2 del articulo 65 del RP-
LOTUS.

o En referencia a la disposicién de volumenes, no se incluye esta determinacién en el
alcance del Estudio, por tanto sin aplicacion.

o Planos de Informacidn. Se incluye plano I-3 con la ordenacidn detallada del ambito
recogida en el PGM

o Planos de Ordenacién. Se aporta plano n2 O-1 con la propuesta recogida en este Estudio.

Por tanto se justifica el contenido completo de este Estudio.
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Con arreglo al contenido del articulo 70. Competencias (...)

“..)

2. Los municipios tienen competencia para la gestion y ejecucion del planeamiento y la disciplina
urbanistica, asi como para la aprobacion de los siguientes instrumentos: (...)

d) Estudio de Detalle (...)”

En este caso corresponde al Ayuntamiento de Olivenza.

Con arreglo al contenido del articulo 51. Determinaciones de los instrumentos de ordenacion
urbanistica

“1. Las determinaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica son las disposiciones que
regulan la ordenacion y materializan las acciones encaminadas a la consecucion de los Criterios de
Ordenacion Sostenible del dmbito del instrumento.

Tendrdn el cardcter de determinaciones de ordenacion estructural aquellas que definen el modelo
urbano del nucleo y su adecuacion, en su caso, a las politicas y a la ordenacion territorial, fijando
los elementos y aspectos definitorios del modelo asumido.

Tendrdn el cardcter de determinaciones de ordenacion detallada aquellas que complementan las
de ordenacion estructural, posibilitando la ejecucion del planeamiento sin necesidad de un
instrumento de desarrollo.”

Como se ha indicado anteriormente, y seguidamente se justifica, no se afecta a las
determinaciones de ordenacion estructural. SE mantiene el posicionamiento del drea de Espacios
Libres contemplado en el PGM, con redistribucion superficial ajustada a los limites reales, por
imposibilidad de ejecucion fisica de los limites establecidos en el PGM.

“2. Son determinaciones de ordenacidn estructural las siguientes:

a) La identificacion del suelo urbano y clasificacion del suelo urbanizable del municipio, con
delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases de suelo adoptadas. “

El alcance del Estudio no incide en la determinacidon de las clasificaciones de suelo urbano ni
urbanizable.

“b) La categorizacion, ordenacion y requlacion del suelo rustico del término municipal, justificando
su ajuste, a los instrumentos de ordenacion territorial en vigor.”

El suelo rustico esta fuera del alcance de este Estudio.
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“c) El establecimiento de usos globales y compatibles y la definicion de las intensidades
edificatorias madximas para el conjunto de parcelas localizadas en cada zona de ordenacion
urbanistica diferenciada.

Sin aplicacion al ambito del Estudio, que no incide en materia de usos ni en intensidades
edificatorias.

“d) La delimitacion de los sectores en suelo urbano y suelo urbanizable con indicacion de los
objetivos, criterios y condiciones bdsicas de ordenacion. A tal efecto fijardn los usos globales y
compatibles, incorporando la definicion de los coeficientes de homogeneizacion de usos y
tipologias edificatoria aplicables dentro de cada sector, las densidades mdximas en cada zona, y
las cesiones obligatorias que deban verificarse en cada sector y determinardn la concreta
modalidad de la actividad de ejecucion de entre alguna de las previstas en el articulo 98 del
presente Reglamento.

Fuera del alcance de este Estudio, cuyo ambito recae en Suelo Urbano Consolidado ya ordenado
tanto en el propio PGM como materializado en la realidad.

“e) La ordenacion de los sistemas supramunicipales incluidos en su término municipal en desarrollo
de las previsiones del correspondiente Plan Territorial. “

Elementos fuera del alcance del Estudio.

“f) El sefialamiento de los sistemas generales urbanos en los nucleos de relevancia territorial.”

Al igual que el item anterior, fuera del alcance del Estudio.

“g) La delimitacion de dreas de reparto y determinacion de sus aprovechamientos medios,
conforme a las previsiones del articulo 92 del presente Reglamento.”

No se incide en ningln area de reparto y por tanto, tampoco en materia de aprovechamientos.

“h) La evaluacion del grado de sostenibilidad del modelo urbano inicial y resultante sequn la
ordenacion establecida, justificando el cumplimiento de los estdndares minimos de sostenibilidad,
asi como las mejoras de los estdndares objetivos, establecidos en los Planes Territoriales, o en la
Ley, en su caso. “

Elementos todos fuera del alcance del Estudio.

“i) La identificacion de los dmbitos y situaciones de fuera de ordenacion derivados de las
determinaciones estructurales que resulten incompatibles con la ordenacion previamente vigente
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conforme con la que otorgaron los correspondientes titulos administrativos que autorizaron la
construccion, en los términos del articulo 185.5 del presente Reglamento.”

Al igual que en los casos anteriores, sin aplicaciéon para el ambito del Estudio.

“i) Las previsiones precisas para garantizar el destino final de parte de los terrenos de suelo urbano
o suelo urbanizable sometidos a actuaciones de ejecucion donde deba materializarse la reserva de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.

En el alcance del Estudio no se encuentra el desarrollo de viviendas.

“k) La identificacion de los asentamientos en suelo rustico, tanto los de nueva creacion previstos
en el Plan Territorial, como los existentes. Con respecto a los asentamientos existentes, deberdn
incluirse las determinaciones derivadas de lo establecido en el articulo 88 del presente
Reglamento.”

Como se ha referido anteriormente, el suelo rustico estd fuera del alcance de este Estudio.

“l) Cualesquiera otras andlogas, que el propio instrumento de ordenacion urbanistica, identifique
como determinaciones de ordenacion estructural.”

No se ha identificado ninguna otra a lo anteriormente expuesto.

Por tanto, como se expone en la relacidn precedente, el objeto — alcance de este Estudio de
Detalle no incide sobre las Determinaciones Estructurantes.

“3. En suelo urbano y urbanizable son determinaciones de ordenacion detallada las siguientes:

“a) La definicion pormenorizada de la trama urbana, con fijacion de las alineaciones, rasantes,
trazado de los viales, ademds de los suelos de dominio publico destinados a zonas verdes y espacios
libres o dotaciones que complementen a los contemplados en la ordenacidn estructural. “

En este apartado se incluye el objeto — alcance de este Estudio de Detalle, en tanto que se incide
en el reajuste de alineaciones de un area de Uso Terciario, enclavada en Suelo Urbano
Consolidado, con reordenacién del viario anexo de uso publico y redistribucion del Espacio Libre
también de uso publico (E.1 Zonas Verdes, Jardines y Parques) lindante al area de Uso Terciarioy
a las alineaciones reajustadas a la realidad fisica.

Por tanto, el alcance del Estudio se centra en determinaciones de ordenacién detallada.
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“b) La requlacion de los usos pormenorizados y de las ordenanzas relativas a las distintas tipologias
edificatorias, expresivas de la altura, el numero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos,
volumenes y otras previsiones andlogas, mediante formulacion propia o efectuada por remision a
las Normas Técnicas de Planeamiento. En ningun caso formard parte de la ordenacion detallada el
contenido de Ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.”

Sin aplicacion para este Estudio.

“c) La determinacion del aprovechamiento objetivo que corresponde a cada manzana o parcela.”

Sin aplicacion para este Estudio.

“d) La fijacion de las reservas para suelo destinado a dotaciones publicas del sistema local que
garanticen el cumplimiento de los estdndares minimos.”

En este caso se produce una redistribucién del drea de Espacios Libres lindantes al viario publico
y al propio area de Uso Terciario; como ya se ha expuesto el drea de Espacios Libres reordenada,
aumenta su superficie en 129,40 m2, pasando de los 569,58 m2 recogidos en la ordenacion del
PGM alos 698,98 m2 incluidos en la propuesta de este Estudio. Por tanto, se considera una mejora
para el conjunto de la poblacién al disponer de mayor espacio para su uso, movilidad vy
esparcimiento, garantizandose la fijacién de reservas.

“e) La delimitacion de las unidades de actuacion dentro del dmbito del sector correspondiente, con
sefialamiento indicativo del perimetro geométrico, con la finalidad de su adecuacion racional y
armodnica a la estructura urbana y viaria propuesta, determinando la secuencia ldgica de su
desarrollo a través de la definicion concreta de las condiciones objetivas que legitimen la
incorporacion de las actuaciones al proceso de urbanizacion.”

No se delimita ninguna unidad de actuacion en el Estudio.

“f) Las previsiones de programacion y de gestion de la ejecucion urbanistica.”

Fuera del alcance del Estudio.

“g) Identificacion de los dmbitos y situaciones de fuera de ordenacion derivados de las
determinaciones detalladas que resulten incompatibles con la ordenacion previamente vigente
conforme con la que otorgaron los correspondientes titulos administrativos que autorizaron la
construccion, en los términos del articulo 185.1 del presente Reglamento.”

Fuera del alcance del Estudio.

“h) La materializacion de los estdndares urbanisticos para cada clase de suelo.”
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3.2

Fuera del alcance del Estudio.

“i) Las caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica y de aquellos otros servicios urbanisticos bdsicos, asi como la resolucion de su
eventual enlace con las redes municipales existentes.”

Fuera del alcance del Estudio.

“j) La division de los terrenos o el régimen al que deba ajustarse en funcion de las tipologias
edificatorias previstas para cada unidad funcional homogénea. “

Fuera del alcance del Estudio.

“k) Cualesquiera otras andlogas, que el propio instrumento de ordenacion urbanistica, identifique
como determinaciones de ordenacion destallada.”

No se ha identificado ninguna otra a lo anteriormente expuesto.

Articulo 5. Definiciones legales

Uso Zona Verde

Por otra parte, en este articulo se incluyen las determinaciones minimas a efectos de usos, de las
superficies minimas que pueden conformar areas con uso de Zona Verde, que dada la superficie
del Espacio Libre del ambito (inferior a 1000 m2), se puede identificar un uso pormenorizado de
Areas de juego, que debe disponer de al menos 200 m2 y permitir la inscripcién de un circulo de
12 m de didmetro. En este caso, el area de la Zona Verde de mayor anchura en donde se prevé
este emplazamiento, permitiendo la inscripcién de un circulo con didmetro mayor a 12 m, como
se expone en el plano n? O-1.

PGM

Se exponen en el apartado siguiente.
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4 JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE

4.1 Adecuacién al contenido del PGM

Se aportan las siguientes referencias de las Normas Urbanisticas con incidencia en el objeto del
Documento.

Articulo 23. Estudios de Detalle
“A. Funcion.

Los Estudios de Detalle establecen o reajustan para dmbitos urbanisticos completos (manzanas,
tramos de calles, etc.) las siguientes determinaciones:

e Alineaciones y Rasantes, completando y adaptando las que ya estuvieran sefaladas en el Plan
General, Plan Parcial o Plan Especial.

e Ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan correspondiente.

En la memoria se deberd garantizar que no se alteran las condiciones de ordenacion previstas en
el planeamiento que desarrolla, no produciéndose un aumento del aprovechamiento urbanistico
previsto, la inexistencia de perjuicios sobre las fincas colindantes, la no reduccidn o afeccion de la
funcionalidad de las dotaciones publicas, ni se podrd alterar el destino del suelo o disponer de
trasvase de edificabilidad entre manzanas.

En todo caso, habra de justificarse la no disminucion de espacios libres y de dotaciones.”

En este caso, con el contenido de este Estudio de Detalle:

o Se reajustan alineaciones de un ambito concreto y sobre el que el propio PGM establece
unas alineaciones, que se adaptan a la realidad fisica en el alcance de este Estudio.

o No se actua sobre los volumenes de las construcciones, permaneciendo inalterable con
arreglo a su situacion actual.

o No se alteran las condiciones de ordenacién del propio PGM; se propone con el reajuste
de alineaciones y redistribucion del drea de Espacios Libres, y como mejora, una
reordenacion de las trayectorias del trafico, con lainclusion de una glorieta canalizadora.

o No se incide con este Estudio en el aprovechamiento urbanistico del ambito,
permaneciendo inalterable con arreglo a si situacion actual.

o Para las fincas colindantes no se produce ningun agravio:
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- Lindero norte: sin modificacion con respecto a la situacion actual (finca
rustica).

- Lindero sur: se mantienen las conexiones viarias a la explanada existente.

- Lindero este: carretera EX-107. Se mantiene inalterable el acceso al ambito
desde dicho corredor.

- Lindero oeste (camino “Huerta de la Cuerna”). Sin modificacion con arreglo
a la situacién actual.

“B. Clases de Estudios de Detalle.
Segun su finalidad podran formularse los siguientes tipos de Estudios de Detalle:

e fstudio de Detalle de Ajuste y Adaptacion de Alineaciones, definird nuevas alineaciones en los
tramos de via modificados (secciones dimensionadas con cotas referidas a elementos existentes),
sin embargo, no podrdn configurar nuevos tramos de calles ni definir viales no previstos por el Plan.

e £studio de Detalle de Ordenacion de Volumenes, contempla la ordenacion de volumenes {(...)”

El objeto y alance de este Estudio se enfoca en el primer item, con reajuste — adaptacién de
alineaciones, en limite con viario existente. No se genera ningln nuevo tramo de calle como se
expone en la ordenacion propuesta (plano n2 O-1).

“C. Documentacion de los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su formulacidn, contendrdn las
determinaciones fijadas por los arts. 73 LSOTEX; 65 y 66 del RP.

En general, los Estudios de Detalle contendrdn la siguiente Documentacion:

1. Planos de Informacion relativos a:

e [a ordenacion detallada del dmbito segun el Planeamiento vigente.

e [evantamiento esquemdtico en planta y alzados de la unidad urbanistica completa.

e Se deberd reflejar el parcelario existente y la justificacion del mantenimiento de las condiciones
de ordenacion en las propiedades colindantes.

e £| Estudio de Detalle de Ordenacion de Volumenes, contempla la ordenacion de volumenes,
deberd incluir los perfiles de la edificacion, con inclusion de la existente en dreas colindantes,
debiendo éste definir:
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— Los nuevos volumenes, justificando la mejor aceptacion del dmbito ordenado a la aplicacion
de la ordenanza en las fincas colindantes.

— La composicion de las fachadas a la calle y traseras en relacion con las edificaciones
colindantes.

— La ordenacion del perfil del ntcleo, si éste se viese afectado.

2. Memoria Justificativa, que desarrollard los siguientes aspectos:
a. Adecuacion de las soluciones adoptadas al contenido del Plan.
b. Estudio comparativo de las previsiones del Plan y la propuesta.

c. Incorporard cuadro de caracteristicas en el que se recoja el niimero de viviendas y locales, la
superficie edificable, la ocupacion del suelo, fondos edificables y alturas madximas resultantes de la
ordenacion propuesta.

3. Planos de Ordenacion, con el siguiente contenido:
a. Determinaciones del Planeamiento que se complementan o adaptan.

b. Ordenacion de volumenes en el dmbito y su entorno.”

En este caso, ademads del contenido referido se atiende al articulo 65 del RP-LOTUS, al estar ya
derogado tanto la LSOTEX como su RP.

o Planos de Informacién.
- Ordenacion detallada del ambito segin el PGM. Se incluye el plano I-3.

- Levantamiento de la unidad. Se aporta delimitacién del ambito en el plano
I-3. En este Estudio no se actla sobre altura — volumenes por lo que no es
de aplicacion la aportacion de alzados.

- En el plano |-2 se aporta el parcelario catastral existente, sin ajuste a la
realidad fisica.

- La ordenacién de las propiedades colindantes no sufre alteracion,
manteniéndose las conexiones viarias actuales (planos I-5 y O-3).

o Memoria Justificativa.

- Adecuacion al contenido del PGM. Se incluye en el apartado 4.1 de la
Memoria Justificativa.

- Comparacion del Estado Actual y Propuesto en el Estudio. Se incluye en el
apartado 4.2 de esta Memoria.

- Cuadro comparativo en referencia a las viviendas — locales. Sin aplicacién
para el objeto del Estudio.

o Planos de Ordenacion.
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- Determinaciones del planeamiento que se adaptan. Se aporta plano n? O-1
con delimitacion de las alineaciones y area de Espacios Libres.

- Ordenacién de volumenes. Sin aplicaciéon para el caso que nos ocupa.

o Articulo 54. Clases de Usos

“A los efectos del Plan General Municipal, los usos se clasifican en distintas clases segun el siguiente

cuadro:
USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS
| Categoria 12 -Vivienda Unifamiliar | &) Aislada |
_ b} Adosada
Residencial -~ =2 - -
. S a)Ediiicacion Abierta |
Categoria 2'.- Vivienda Colectiva b) Manzana cefrada ]
Categoria 1* -Cficinas. - o
o  Categoria 2* Comercial
Terciario  Categoria 3%.-Hotelero =

Categoria 4° -Locales de Reunidn y Ocio.

Categoria 1° - Industria no cumpatub!e con &l mumcugla
Categoria 2 .- Industria_no compatible con el medio urbano
Industria y Almacén | Calegoria 3! - Industria y almacenamiento en general
Categoria 4* - Talleres antesanales y pequefa industria
. | Categoria 5* -Talleres de mantenimiento del automaovil
Categoria 1% - Centras Docentes

Calegoria 27 - Centros Deportivas

Categoria 3%.- Cem o5 Sanitarios en todos sus grados
ros Asistenciales

Calegoria 5°.- Ceniros Socio-Culturales

 Categoria 62 - Institucional y Administrativo piblico
Dotacional Categoria 72 -Mercado

Categoria 8°.- Senvicios Urbanos

Categoria 9°.- Centros F’.ceﬂslmoe

Calegoria 104 Alojarmignto de Grupos Sociales
Categoria 11~ Infraestructura y equipamienta sin_especificar
Categoria 12%- Cemanterio
Categoria 137 Tar-atonn

Servicios Categoria 1?.- Elementos Lineales
Infraestructurales y | Categoria 2° - Elementes No Linealss 1
de Transporte Categoria 3* .- Red Viaria

| Categoria 12 .- Zonas verdes o jardings . ]

Categori; arques

Espacios Libres | Categoria 3°- Plazas

Categoria 4° - Bandas pealonales anejas a viario

Categoria 5° .- Areas de ocio

Categoria 12 .- Plazas e .ﬁ.palca'mcrrto anejo & Red Viaria

Aparcamiento y Cateqgoria 2° - Aparcamiento te Superficie )

Gara]a Categoria 3*.- Garajes Privados Horizantales o Colectivas

Categoria 4% - Garajes Publicos o Rotatorios.

Agropecuario en Categoria 1* - Instalaciones de guarda de aperos y maguinar Jra

Medio Urb | Categoria 2%.- Inst. de almacenaje y primera transformacion. |
ssaeidboolingli Categoria 3° - Tallerés e reparacon de maquinara |

Tabla 1. Usos PGM

En el ambito se identifican:
o Terciario.
o Espacios Libres.
o Servicios Infraestructurales y de Transporte.

Se aporta captura del plano n2 OE5 del PGM en el apartado 6 de la Memoria Informativa.
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e Articulo 72. Uso Terciario — Definicién y categorias

“Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las
empresas y a los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al
pormenor en sus distintas formas, informacion, administracion, gestion, actividades de
intermediacion financiera y otras, sequros, etc. (...)

Comercial: Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar mercancias
al publico mediante ventas al pormenor, incluyendo aquellas actividades que elaboran
artesanalmente los productos destinados a dicha venta, o que realizan reparaciones de los mismos.

Hotelero: Uso hotelero es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento temporal
a las personas, tales como hoteles, moteles, paradores, pensiones. (...)”

Con el desarrollo del Estudio de Detalle no se incide y por tanto no se modifica el Uso Terciario y
categorias existentes.

e Articulo 93. Uso de Servicios Infraestructurales y del Transporte - Definicion

“1.(..)

De otro, son los espacios destinados a la comunicacion y transporte de personas y mercancias, asf
como servicios complementarios que facilitan su buen funcionamiento.

2. Se incluyen asimismo aquellos elementos que son precisos para el funcionamiento de
instalaciones de la ciudad, tales como los centros de transformacion o produccion de energia,
control del trdfico de automdviles asi como los de almacenamiento y distribucion de combustible
(gasolineras).”

Se reordena el trafico en el drea destinada a viario, sin modificar el uso existente al respecto.

o Articulo 96. Uso de Espacios Libres — Definicién y categorias

“Corresponde este uso a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y cuyo objeto
es garantizar la salubridad y el reposo de la poblacidn, la proteccion y aislamiento entre zonas que
lo requieran y la obtencion de condiciones ambientales. {(...)

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

e Categoria 19. Zonas verdes o jardines: son aquellos espacios libres enclavados en dreas de uso
global residencial industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute de la poblacion y con un
alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.
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e Categoria 29. Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante
en la estructura, forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados bdsicamente al reposo y ocio
de la poblacion.

e Categoria 39. Plazas: espacios libres donde el tratamiento superficial es mds duro predominando
las superficies pavimentadas frente a las dreas terrizas o ajardinadas.

e Categoria 49. Espacios libres anejos a viario o bandas peatonales ajardinados y arbolados. Estos
espacios no entrardn en ningun caso en el computo de los espacios libres en ninguna clase de suelo.

e Categoria 59 Areas de ocio son aquellos otros espacios libres cuyo destino como tales se
complementa en grado mdximo con actividades culturales, recreativas, de espectdculos al aire libre
y andlogas, tales como: ferias, zooldgicos, pargues acudticos de atracciones, etc.”

De referencia al ambito excepto la categoria 52.

Articulo 97. Condiciones particulares del Uso Espacios Libres
“l. Zonas Verdes o Jardines.

Las zonas verdes se identifican como tales en el correspondiente plano de uso o calificacion, se
adecuardn bdsicamente para la estancia de personas y su acondicionamiento atenderd
fundamentalmente a razones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado y los
cultivos de flores. Admitirdn usos publicos deportivos y sociales {...)

Se disefiardn teniendo en cuenta su funcion urbana. {...)

La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excederad del veinte por ciento (20%)
de la superficie de la zona”.

No se disponen usos publicos deportivos ni sociales, ni se prevé la inclusion de instalaciones
cubiertas.

Por otra parte, el drea destinada al paso — accesibilidad a propiedades urbanas lindantes de uso
terciario, tienen una ocupacion inferior al 20% de la superficie de la zona:

o Superficie total de Espacios Libres (E1- Zonas Verdes, Jardines y Parques) reordenada en
el dmbito: 698,98 m2.

o Superficie con admisibilidad de acceso rodado a propiedad privada en parcelas lindantes
con Uso Terciario: 129,40 m2. Esta superficie constituye un 18,51% del total (698,98
m2). Por tanto se da cumplimiento en todo caso al maximo porcentaje del 20% referido
en el articulo 97.

“2. Condiciones particulares de Parques. Los parques se identifican como tales en el
correspondiente plano de uso o calificacidn, se adecuardn al cardcter del drea urbana en que se
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localizan respetando en su trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural de su soporte
territorial.

Se admitirdn usos publicos subordinados y compatibles con su cardcter y funciones bdsicas como:
deportivos, educativos vinculados a la instruccion sobre la naturaleza, de interés publico y
aparcamiento con las siguientes restricciones: {...)

- La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excederd del veinte por
ciento (20%) de la superficie total del parque. (...)

- Los parques se disefiardn de forma que su cardcter esté determinado por la combinacion de
elementos de ajardinamiento con zonas forestadas, de forma que secundariamente intervengan
los elementos acondicionados con urbanizacion o instalaciones.”

Se indica que se respetaran en su trazado los rasgos de interés urbanistico de su encuadre
territorial, como es el caso del ambito, en el que se encuadre en un area de Suelo Urbano.

Se admiten al igual que para Zonas Verdes y Jardines, usos compatibles, sin exceder su ocupacion
del 20% de la zona de actuacién; ya se ha justificado en el item anterior este extremo.

Por tanto, son admisibles otros usos publicos subordinados a su destino principal.

Articulo 118. Secciones minimas de viario

“..)

2. Para suelo urbano sometido a Planes Especiales o Estudio de Detalle, y suelo urbanizable a
desarrollar por Planes Parciales, serd preceptivo incorporar a los documentos un Estudio de Trdfico
rodado, en el que se tengan en cuenta las conexiones con los sistemas generales viarios ya
existentes o que se proyectan, las intensidades de trdfico previstas, en funcion del entorno y las
nuevas construcciones.”

En este Estudio se incorporan los planos I-5 y O-3 en donde se determinan las trayectorias de
trafico actual y se estudian las trayectorias reordenadas para dicho trafico, teniendo en
consideracién las conexiones con el sistema viario general y resto de propiedades lindantes (plano
ne O-3).

En cuanto a las intensidades de trafico, este Estudio de Detalle no conlleva por si el
establecimiento de nuevos flujos de trafico, sino la reordenacion del existente. Atendiendo a las
visitas realizadas al entorno, puede estimarse una intensidad diaria media inferior a 500 vehiculos,
gue acceden para hacer uso de los servicios ofrecidos en el area de uso terciario. Estos vehiculos
se corresponden practicamente en su totalidad con vehiculos turismos; la aparicién de vehiculos
pesados (camiones, autobuses, etc.) es mas puntual y de una intensidad mucho mas reducida
(inferior a 10 vehiculos/dia segin las mediciones observadas en el dmbito por apreciacién en las
visitas realizadas).
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4.2

“3. Secciones minimas de vias de trdfico rodado.

a) La anchura minima de carriles circulatorios serd 3,00 metros, en el caso de que haya dos o mds
carriles. Si hay un sdlo carril, de direccion unica, la seccion minima serd 3,50 m.

b) Cualquier disminucion de las secciones indicadas deberd ser justificada y sometida a la
consideracion de los Servicios Técnicos.

c) En los casos en que se dispongan medianas para la division entre carriles de sentidos opuestos,
su dimension serd la sefialada en los planos de ordenacion y, en caso de ausencia, serd de 1,50
metros.”

En este caso y como se acota en el plano O-4 la dimensién minima de las vias de circulacién es de
4 m (carriles en anillo de glorieta). El resto de zonas tiene una seccion mayor acorde a los radios —
maniobras de giro de los vehiculos patrones.

“4. Secciones minimas de aceras. a) La anchura minima de aceras peatonales serd de 2,00 m.,
desde la arista exterior del bordillo.”

Como se expone en el plano O-4 se respetan las secciones minimas existentes en el drea de
espacios libres y que tienen una anchura de 2 m.

Articulo 119. Red viaria en suelo urbano

Se recogen los tratamientos superficiales de la urbanizacion. Este hecho no es de alcance para
este Estudio de Detalle siendo en el posterior Proyecto de Reurbanizacién del area en el que se
definan y justifique su caracterizacién teniendo en consideracion los criterios municipales.

No obstante a titulo orientativo, se propone en el plano O-4 una estimacién de la reurbanizacién
del area.

Comparativa Estado Actual — Propuesta

Se realiza en este apartado una comparativa del estado actual y propuesto con el Estudio de
Detalle.

Alineaciones
Estado actual

Con las alineaciones actuales se invade el corredor de la carretera EX-107 y no se ajusta a las lindes
fisicas ejecutadas en el ambito, tanto para el drea de Uso Terciario como para los Espacios Libres.
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Estado propuesto

Se reajustan las alineaciones a la realidad fisica, tanto del drea de Uso Terciario como para los
Espacios Libres.

Aprovechamiento urbanistico

Para el drea de Uso Terciario no se introducen modificaciones con respecto al estado actual,
permaneciendo inalterables los parametros relativos a edificabilidad, ocupacion, volumen, etc.

Superficie de Espacios Libres (E1 — Zonas Verdes, Jardines y Parques)
Estado actual
La superficie actual reflejada en el PGM es de 569,58 m2. Se recoge en el plano n? |-3 adjunto.
Estado propuesto

La superficie recogida en la Ordenacién Propuesta (plano n2 O-1) es de 698,98 m2. Por tanto,
superior al estado actual y previsto en el PGM.

Ordenacidn conexiones viarias
Estado actual

Serecoge en el plano I-5. Se observan cruces entre trayectorias que generan dudas en el momento
de la circulacién.

Estado propuesto

Se representa en el plano O-3, con la disposicion de una glorieta canalizadora y repartidora de
flujos a todas las conexiones viarias y parcelas urbanas del &mbito con Uso Terciario. Se entiende
como una mejora, al ser un elemento consecuente y adicional al reajuste de alineaciones y
redistribucion de Espacios Libres.

Se aportan capturas de los planos I-3 y O-1 adjuntos a este Estudio.
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ESTADO PROPUESTO

Admisibilidad acceso rodado a propiedad privada

ESTADO ACTUAL

E1.- Zonas Verdes, Jardines y Parques

SUPERFICIE= 569,58 m2

YL

D2.- Centros Terciarios

Estados actual - propuesto

Imagen 8.
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5 CONCLUSION

Este Estudio de Detalle ha sido redactado por D. Alvaro Vazquez Moreno, Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos colegiado n? 20.147, y creyendo por todo lo expuesto en el mismo haber
justificado su objeto, se solicita la tramitacién en materia urbanistica ante el Excmo. Ayuntamiento
de Olivenza.

Se propone en este Estudio un reajuste de alineaciones en area de Uso Terciario, para adecuarlas
a la realidad fisica existente y materializable en el &mbito, la redistribucion superficial de Espacios
Libres lindantes manteniendo la integridad de la ordenacion detallada del PGM. En afiadidura se
propone una reordenacidn viaria — circulacion del trafico en el viario lindante, mediante la
inclusién de una glorieta canalizadora del flujo del trafico, que lo distribuya a cada acceso —
conexion viaria.

El alcance del Estudio se limita a propuestas y mejoras en la ordenacién detallada recogida en el
PGM, teniendo como precedente la Modificacién Puntual n2 7; se mantienen inalterables las
determinaciones estructurales y aprovechamiento urbanistico del ambito.

\IvarGVézquezMDreno

| Jingeniero de Caminos, Canales y Puertos
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__MEMORIA INFORMATIVA
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__PLANOS DE INFORMACION

__PLANOS DE ORDENACION
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1 PLANOS DE INFORMACION

Se aportan los siguientes:

I-1: SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

I-2: EMPLAZAMIENTO CATASTRAL

I-3: AMBITO. ORDENACION ACTUAL DEL PGM

I-4: ESTADO ACTUAL. CONSTRUCCIONES

I-5: ESTADO ACTUAL. TRAYECTORIAS DEL TRAFICO

2 PLANOS DE ORDENACION

Se aportan los siguientes:

O-1: ORDENACION PROPUESTA. PLANTA GENERAL

0-2: ORDENACION PROPUESTA. REAJUSTE DE ALINEACIONES
0-3: ORDENACION PROPUESTA. REORDENACION DEL TRAFICO
O-4: PROPUESTA DE REURBANIZACION

Planos
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ESTUDIO DE DETALLE PARA REAJUSTE DE ALINEACIONES EN
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Sobre Ordenacion Detallada actual del PGM
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