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A. PROGRAMA DE EJECUCION. ALTERNATIVA TECNICA: PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
DETALLADA.

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 ANTECEDENTES.
1.1.1. OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PROGRAMA DE EJECUCION.

Con fecha 21 de febrero de 2.019 el Excmo. Ayuntamiento Pleno de Caceres acuerda aprobar el
documento refundido de la alternativa técnica contenida en el programa de ejecucion APE 27-02,
“COMERCIAL NACIONAL 630”.

Una vez finalizada la ejecucion del ambito, la realidad no se ajusta exactamente a dicho documento, por
se hace necesaria una modificacidn para poder reflejarlo. Principalmente se requiere bajar Ila
edificabilidad maxima asignada a la parcela A-1 porque se han ejecutado un total de 116 plazas de
aparcamiento, en lugar de 144 plazas como indicaba el programa de ejecucién aprobado. (Porque las 19
plazas ejecutadas sobre el Espacio Libre 1, deben ser suprimidas).

Se hacen necesarias algunas intervenciones para subsanar deficiencias en las obras de ejecucién. Por
este motivo se adjunta en la presente modificacién del programa de ejecucién el proyecto As built y un
anexo de mejoras de urbanizacién. Entre otras son:

- Dotar de conexién directa con viario publico, ademas dar continuidad al camino existente que
atraviesa la via ferroviaria, y conforme a informe de ADIF no es posible atravesar la valla de
proteccion existente, haciéndose necesaria la conexién por el extremo norte del ambito (no
vallada) a través del Espacio Libre 1.

- Eliminar las 19 plazas ejecutadas sobre el Espacio Libre 1.

- Diferenciar o separar las redes de servicios existentes que afectan al dominio privado.

1.1.2. OBJETO DEL PROGRAMA DE EJECUCION. MARCO LEGAL.

Esta documentacidén se inicia y redacta por iniciativa de AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO
“Comercial Nacional 630”, con C.I.F. V-10440410, constituida con fecha 9 de mayo de 2.014 y domicilio,
con estos efectos, en calle San Pedro de Alcantara n? 2, 12 - 1 de Caceres.

En funcién de la documentacién aportada, la A.l.U. se encuentra integrada por propietarios cuyas fincas
suponen un 100 % del total del dmbito de esta unidad de Actuacién. De este modo el porcentaje de
participacidn excede del 50% exigido por la Ley 15/2001.

La parcela urbana a la que se refiere el apartado anterior se ubica al sitio de Cabezarrubia y parte de
Cardenillo y tiene una superficie, segin documentacion aportada, de 12.649 m2.

El procedimiento se inicia mediante Consulta de Viabilidad habiéndose obtenido la correspondiente
declaracion de viabilidad de la transformacién del A.P.E. 27.02, por parte de la comisidn informativa de
urbanismo y contrataciéon del Excmo Ayuntamiento de Caceres, con fecha 21 de mayo de 2.014.
Posteriormente, con fecha 19 de junio de 2014, el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Caceres, en sesidn
mensual ordinaria, dictamind favorablemente la consulta de viabilidad para la Transformacion
Urbanizadora del Area de Planeamiento Especifico anteriormente mencionado.

Asi mismo se optd por iniciar el procedimiento de tramitacion de modo ordinario en lugar del
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Se presenta este documento con la finalidad de recoger la documentacion refundida del Programa de
Ejecucién y el Proyecto de reparcelacién, y explicar la ordenacion con determinacién de la actividad
urbanizadora identificando el ambito espacial que delimita tal actuacién y estableciendo condiciones
para su desarrollo, segun las condiciones y directrices recogidas tras las oportunas gestiones ante la
seccién de Planeamiento, Gestidon Urbanistica y Medio Ambiente del Excmo. Ayuntamiento de Caceres y
la Informacion Urbanistica con n? de expediente PLA-LUE-0107-2013 de fecha 21.03.2014 y anteriores.
Asi como n? de expediente LIC-OMA-0114-2015 de fecha 22.06.2015 y anteriores.

Asi, se procede a la ordenacién urbanistica del denominado Area de Planeamiento Especifico APE 27-02
de Caceres estableciendo las condiciones para su desarrollo. Esta finca urbana esta incluida en dicho
ambito de gestion y en la Unidad de Actuacion Urbanizadora U.A.U. 27-02 del Plan General Municipal de
Caceres, afectando a la totalidad de la misma, todo ello en cumplimiento de las determinaciones y
previsiones contenidas en el siguiente marco legal:

- Plan General Municipal de Caceres, aprobado definitivamente el 15.02.2010.

- La ley 15/2.001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura,
conforme a su redaccién por Ley 9/2010, de 18 de octubre (en adelante LSOTEX).

- Reglamento de Planeamiento de Extremadura, aprobado por Decreto 7/2007, de 23 de
enero.

Como objetivo fundamental: satisfacer y conseguir un modelo de utilizacién del Suelo Urbano no
Consolidado para la ciudad acorde con las demandas del mismo e introduciendo férmulas de gestién
coherentes con la tipologia y usos previstos, precisando cuestiones compatibles con la actividad
constructiva y urbanizadora dentro de su entorno. Asi, se pretende satisfacer los siguientes objetivos
funcionales basicos:

= Conectar e integrar, adecuadamente, la urbanizacion objeto de esta
actuacién, con las redes de infraestructuras, comunicaciones y servicios
existentes.

= Suplementar infraestructuras y dotaciones publicas de modo que no
disminuyan niveles de calidad o capacidad de servicios existentes o
deseables.

=  Urbanizar completamente la unidad de actuacidon que constituye su objeto y
realizar las obras publicas complementarias precisas para cumplir con lo
dispuesto anteriormente y ejecutandolo con sujecidn a plazos determinados.

=  Obtencidn gratuita de suelo dotacional publico a favor de la Administracion
que, en este caso, se concreta en las infraestructuras y suelos dotacionales
publicos del ambito de la actuacidn: Espacio Libre y Red Viaria, resolviendo,
parcialmente, el borde suroeste de la ciudad.

= De igual modo, cesién gratuita obligatoria, a favor de la Administracion, del
suelo con aprovechamiento objetivo. El coste de las inversiones necesarias
para cumplir estos objetivos podra repercutirse en los propietarios de los
terrenos para dar cumplimiento del régimen urbanistico de la propiedad.

De igual modo, se da cumplimiento a la normativa urbanistica prevista en el P.G.M. de Caceres como
solucién a “remate del borde de la nueva actuacion de la zona ferroviaria actual con uso terciario e
insertar la nueva ordenacion con la trama existente de tejido terciario” de modo que, entre otros, se
garantice el correcto acceso a las nuevas instalaciones sin interferencias con los usos existentes
incluyendo la disposicidon de nuevos voliumenes en el interior de la parcela.
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El contenido de este Programa de Ejecucién esta integrado por:

- Una Alternativa Técnica, que se propone y concreta en un Plan Especial que ordena
detalladamente los ambitos de suelo urbano afectado que modifican los establecidos
en el P.G.M, asi como el de la Unidad de Actuacién Urbanizadora modificando
aspectos de la ordenacién del mismo, en una nueva ordenacién de las zonas verdes y
espacios libres conservando tedricamente su superficie y en la condicién de un drea —
mejor parcelas para lo que se dira a continuacion- de uso lucrativo que supone que la
Corporacién se manifieste sobre la nueva ordenacion y que se tramite
adecuadamente junto al Programa de Ejecuciéon; aunque no suponga una
modificacién estructural del vigente P.G.M.”

- Una Propuesta de Convenio Urbanistico, por tratarse de gestién indirecta.

- Una Proposicion Juridico-Econémica.

- Anteproyecto o proyecto de urbanizacidn, en el que se incluye:

o Definicién y esquema de las obras de urbanizacién previstas describiendo, al menos,
los elementos significativos y relevantes para determinar su coste real.

o Memoria de calidades relativa, al menos, a las principales obras, y elementos de
urbanizacién a ejecutar.

o Definicion de recursos disponibles para los abastecimientos basicos, modo de
obtencidn y financiacion.

o Caracteristicas basicas de la red de evacuacidn de aguas, capacidad de drenaje,
dimensionado, punto o puntos de vertido y calidad de éste en relacién con su
depuracion e impacto ambiental, etc.

o Capacidad de servicio de la red viaria y directrices para implantacién de los demas
servicios de urbanizacidn.

1.1.3. FUNCIONES DEL PROGRAMA DE EJECUCION. AMBITO DE GESTION y MEDIO FiSICO.

El Programa de Ejecucidn, integrado por el Plan Especial de Ordenacion como alternativa técnica, surge
como consecuencia de la necesidad planteada de regularizar urbanisticamente el drea APE 27.02 dentro
de un esquema general de sostenibilidad y vertebracidon territorial. Ello se concreta mediante la
delimitaciéon del espacio antes referido y dispuesto junto a la ctra. N-630, ordenando usos dotacionales y
habilitando suelo para la implantacion de actividades en parcelas resultantes.

Asi, entre otras, las funciones consideradas dentro de esta actuacidn serian las siguientes:

e Describir las obras de urbanizacién a realizar con grado de detalle minimo de anteproyecto.

e Prever el inicio de la ejecucion material dentro del primer afio de vigencia y la conclusién de la
urbanizacién antes de los cinco afos desde su inicio. Por causas excepcionales, podran
aprobarse plazos mas amplios o prdrrogas de éstos.

e Determinacion de calendario de desarrollo por fases, trabajos y gestiones que integran la
actuacion.

e Asegurar cumplimiento de previsiones, por tratarse de actuacidon a ejecutar por gestion
indirecta, mediante garantia financiera o real, prestada y mantenida por el particular que actua
como agente urbanizador, en este caso la A.l.U., por importe minimo del 7 % del coste previsto
de las obras de urbanizacion.

Por otro lado:

e La normativa urbanistica prevista en el Plan General Municipal de Caceres para el Area de

PlatreamientoEspecifico APE-27-02 denomina Comercial N-630 este sector el cual, en su ficha de
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con los usos actualmente existentes y, por otro lado, la correcta disposicion de volimenes
dentro de la parcela edificable.

e Una vez comprobada la idoneidad de los terrenos ubicados en suelo urbano no consolidado,
delimitado por la travesia N-630 y la red ferroviaria de Adif Madrid-Lisboa de uso global terciario,
se pretende destinarlos a equipamiento terciario comercial, acordandose iniciar la tramitacién
de los documentos urbanisticos necesarios para llevar a fin la actuacion urbanistica integrada
basandose en la aplicacién de este Programa de Ejecucidn por encontrarnos en un area de
planeamiento con la clasificacion de suelo urbano no consolidado con ordenacidn detallada en el
que seria necesaria la citada actuacion urbanistica integrada.

e Integracidn con la red arterial de la ciudad dando continuidad al viario existente y resolviendo las
necesidades edificatorias que se proyectaran.

e Este instrumento sigue, con caracter general, las pautas establecidas por la LSOTEX y, de forma
particular, las recogidas en el apartado de observaciones de la ficha urbanistica correspondiente
del P.G.M.

e Este proceso se complementaria con la aprobacion del correspondiente proyecto de
reparcelacién, en el que se realizarian las cesiones indicadas en la ficha de gestién de la Unidad
de Actuacion Urbanizadora U.A.U. 27.02.

e Debido a que la ordenacién de la propuesta altera la detallada y prevista por el Plan General
Municipal, se incluyen las condiciones del anteriormente mencionado Plan Especial, que forma
parte del Programa de Ejecucién que aqui se propone. Ademds se debe cumplir con el resto de la
normativa sectorial afectada manteniendo las cesiones establecidas en la ficha de gestidn.

En funcién de la documentacidn aportada, la superficie de este ambito se encuentra determinada por la
titularidad siguiente:

GALAS 12 S.L.. 43,31 % 5.478 m?
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES 56,69 % 7.171 m?
TOTAL 100,00 % 12.649,00 m?

De igual modo, en funcién de la documentacién aportada se indica que, en los cinco afios anteriores a la
presente iniciativa, constan como titulares de derechos reales sobre las fincas afectadas.

Asi, el terreno se dispone en parcela poligonal, irregular y alargada, con los linderos mas largos
sensiblemente paralelos a la N-630 y a la red de ferrocarril. Se encuentra delimitada por el Area de
Planeamiento Especifico 27.02 y cuenta, segln la correspondiente ficha de ordenacion, con una
superficie total considerada de 12.649 m?, clasificada como suelo urbano no consolidado, con uso global
Terciario.

Situacion al suroeste de Caceres, en terreno fronterizo entre dos rotondas y delimitada por zona
ferroviaria de la Estaciéon de Adif, Madrid-Lisboa, la travesia N-630 y la prolongacién de Av. Virgen de
Guadalupe. Presenta los siguientes linderos:

- Noreste : travesia N-630.
- Sureste : parcela APE 31-03.
- Suroeste : red ferroviaria Madrid-Lisboa.

—Noreste— 1 arcela APE 27-01.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Con todo ello, se ha partido de la consideraciéon de los siguientes criterios y condicionantes:

e En cuanto a los accesos, segun informacidn aportada, la travesia variante N-630, aun no ha sido
cedida o transferida asi como su conservacién, al Ayuntamiento de Caceres. En principio, no ha
pasado a convertirse en travesia. El hecho de llevarse a cabo tal cesion deberia permitir una
flexibilizacién de esta actuacién y el desarrollo correspondiente. Mds adelante se aporta informe
de carreteras en el que se autoriza la propuesta planteada en cuanto a forma y negociado
consiguiendo la integracidn con tramas urbanas y no suponiendo cambio de estructuracion,
siempre segun los criterios de la Demarcacién de carreteras del Estado en Extremadura.

e En principio y de acuerdo con el art. 37 de la Ley 25/1998 de Carreteras, el tramo de carretera
afectado debe considerarse como urbano, toda vez que el suelo estd clasificado como tal en el
Plan General Municipal. Asi, las autorizaciones de usos y obras deberian corresponder al
Ayuntamiento (art. 39 LC). Considerando que los accesos planteados afectan al dominio estatal
cuentan con informe vinculante de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Extremadura.

e Por otro lado, la consideracidon del ambito establecido, justifica sus usos en base a normativa
vigente no afectando a la normativa ferroviaria o compatibilizando tales usos con ésta. Dentro de
la linea de retranqueo y de servidumbre establecida en el P.G.M. sélo se disponen espacios
libres.

e En la actualidad, el dmbito objeto del Programa de Ejecucidn, se encuentra sin vallar, sin
edificaciones y discurriendo por su interior el carril bici ejecutado por el Excmo. Ayuntamiento de
Caceres dentro de las obras del segundo Plan E en el afio 2010. Asi, el carril bici, estd ejecutado
sobre terrenos de titularidad municipal e incluyéndose en esta documentacién para reflejar la
situacién urbanistica del mismo, sin entrar en consideraciones sobre su situacién juridica o
urbanistica.

e Dicho terreno, con existencia de escombreras puntuales, no presenta especiales dificultades ni
por su orografia ni por la composicion geométrica del mismo.

e Bajo la red de ferrocarril existe un paso que comunica con el actual camino del Junquillo-Aldea
Moret. En la actualidad la parcela no cuenta con salida para vehiculos y el trafico peatonal esta
restringido por la disposicién del carril bici. Es decir, no existe trafico aparente dentro de la zona
de actuacion. Asimismo, existe cancela de acceso a corrales de ganado que actualmente no
tienen uso y que, segln informacion aportada, podria cegarse.

e Existe un desnivel suave en el interior de la parcela, que crece de Noroeste a Sureste entre cotas
+449 y +452,5 metros, aproximadamente.

e En la actualidad, la parcela propiamente dicha, carece de infraestructuras urbanas basicas, las
cuales deberdn ejecutarse, ademas de que se resolveran interiormente con el correspondiente
proyecto de urbanizacion dotandolo de instalaciones y servicios basicos que demandan el uso
global Terciario, zona comercial, segiin determina la normativa de aplicacién.

e El desarrollo completo del citado Area, en zona de buenas comunicaciones y excelentes
expectativas de desarrollo, incluye espacios libres, carril bici ya incorporado, viales y
aparcamientos interiores, resultando espacios atractivos que revitalizaran la zona periférica de
actuacion.

MEDIO FiSICO:

A nivel general y orientativo, la ciudad de Caceres esta situada a 39929' de latitud norte y 6222' de
longitud oeste, a una altura sobre el nivel del mar de 439 metros. Se encuentra en la zona central de la
penillanura cacerefia. En sus alrededores el relieve es relativamente suave, sélo se destacan la sierra de
la Mosca situada al SO, con las elevaciones de El Portanchito (644 m), el Risco (664 m), la Sierrilla y el
Cerro de los Pinos, a escaso kildmetro direccion suroeste de la zona de actuacién del APE 27-02.

et Aegianaoi¥el8enérito, los materiales corresponden fundamentalmente al Paleozoico, con dos

%nﬁgdgﬁﬁﬁ&ﬁ-;” rocas acidas constituidas por una granodiorita de dos micas con textura

ico al oeste de Caceres y el macizo granitico de Torrequemada y Torreorgaz. El
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resto son pizarras del Cadmbrico que cerca de Caceres dejan aparecer formaciones sildricas. Otras
formaciones mas reducidas que aparecen son los depdsitos de materiales diluviales y afloramientos de
diabasas y gabros cerca de Sierra de Fuentes.

Edafologia: segin el mapa de cultivos y aprovechamientos (MAPA, 1982) predominan los suelos del
orden Inceptisol. En general son suelos acidos (pH 5,5 a 6,5), carentes de carbonatos, suelos de bajo
potencial agricola y su principal aprovechamiento es para dehesas. También aparecen pequefas areas
con alfisoles y entisoles asociados a los anteriores, en la zona central, que son suelos mas profundos, que
se dedican a labores de secano. Sobre rafias pliocénicas aparecen suelos con textura superficial arenosa
o arcillosa, que corregidos dan buenas tierras de cultivo.

El clima se caracteriza por ser templado de caracteristicas mediterraneas y continentales, con una
temperatura media en los meses frios de 82C y 252C en los meses calidos. La oscilacién media entre
temperaturas medias mensuales es de unos 17 2 C. Las temperaturas maximas absolutas se dan en época
estival, alrededor de los 40 2C, propias de desierto subtropical y con consecuencia de gran evaporacién
de agua del suelo. En invierno la temperatura minima se sitla por debajo de 02 con frecuentes heladas.
El régimen térmico es tipo “subtropical calido” y la precipitacion media anual es de unos 502 mm con
distribucién irregular. Los vientos débiles, en general hiumedos, aunque de cierta intensidad en
presencia de borrascas de componente oeste-suroeste.

El terreno no se encuentra en zona que, por su morfologia, sea susceptible de sufrir inundaciones. No
obstante, en caso de lluvias torrenciales, cabe la posibilidad de que el alcantarillado, puntualmente,
pudiera no ser suficiente incidiendo en acumulaciones ocasionales de agua.

Encuadre Geoldgico. Estratigrafia. Naturaleza del Terreno.

Todos los datos que aqui se exponen son a titulo orientativo y deberdn confirmarse o corregirse en
funcién de la elaboracién del estudio geotécnico que se elaborara. Geoldgicamente la zona estudiada y
alrededores de la zona del barrio del Peru, zona de la Labradora y proxima a estacién de Adif, manifiesta
en perfil litolégico del terreno con existencia de estrato de arcillas rojas sobre sustrato rocoso de
calcoarenitas y pizarras, en principio, terreno no agresivo al hormigén y de densidad de 1,8 gr/cm3, con
pardmetro de cohesidon de 0,25 kg/ cm?.

Sustrato rocoso de calcoarenitas y pizarras, con parametros de cohesién de 15-40 kg/cm2, no agresivo,
en principio, al hormigdén por los componentes del SO4. Habrd de tener en consideracion el grado de
expansividad de las arcillas.

Segln parece, no se aprecian corrientes o cauces y no se constata la existencia de capas freaticas a las
profundidades habituales alcanzadas por la edificacion. No obstante, en funcidon del grado de
intervencién que pueda plantearse se deberd acreditar el correspondiente estudio geotécnico segun la
normativa de aplicacién que pudiera aplicarse. Sobre los terrenos delimitados por el Plan Especial no
existe afeccidn del sistema hidroldgico.

Por lo que respecta a la calidad del aire, no se verifican emisiones contaminantes a la atmdsfera ni cabe
identificar dreas especialmente vulnerables a la contaminacion atmosférica. No se detectan fendmenos
apreciables de contaminacion acustica.

El ambito objeto de ordenacidén no acoge ninguna comunidad vegetal digna de mencidn a los efectos de
su proteccion, ni se encuentra afectado por los planes de recuperacion y conservacidn, ni alberga

especies cuyo habitat pudiera verse menoscabado.

El antiguo camino del Junquillo se encuentra sin salida dentro del ambito de esta ordenacién debido a la

ubicacién de lacarreteranacional N-630 y el carril bici.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Andlisis de riesgos.

- Riesgo hidroldgico: las condiciones de entorno sobre la red principal y tributaria no da lugar a
situaciones de riesgo genérico, halldndose el dmbito ajeno al sistema.

- Riesgo por la naturaleza geoldgica de los materiales o erosidn: no se verifica efecto apreciable a
causa de la naturaleza de la base geoldgica. En principio, se trata de superficies esencialmente
antropizadas y estables desde el punto de vista tectdnico y geomorfolédgico, no verificandose
riesgo a causa de estos supuestos.

- Riesgo Sismico: el vigente Cddigo Técnico mantiene la referencia a la Norma Sismorresistente
NCSE-02, concretando sobre Caceres un factor de aceleracion sismica basica inferior a 0’04,
equivalente a un grado V como maximo previsible. Dada la calidad tecténica del sustrato, el
asentamiento humano queda protegido a partir de la observancia de las medidas estructurales
gue exige la normativa sectorial en materia de urbanizacion y edificacion.

- Clima: no se observa incidencia de incidencia de riesgo a estos efectos, tales como tormentas de
efecto catastroéfico o depresiones.

- Peligrosidad por incendios forestales.: no existen notables relaciones de proximidad entre el
area ordenada y masas forestales de importancia. El riesgo se concreta en zonas de monte bajo
con presencia de matorral y arbolado mixto, a partir de las cuales puede extenderse a los
espacios de sierra. No obstante, se determinaran las medidas de accesibilidad y permeabilidad
del viario, a fin de favorecer toda opcién de evacuacion, aprovechando la cobertura coordinada
de medios y retenes del Plan INFOEX.

- Peligrosidad de origen antropico (riesgo inducido): se desestiman los riesgos por
almacenamiento de residuos o el desplome funcional de redes dentro y fuera del ambito al
tratarse de un uso localizado e integrado en un drea sumamente protegida, y no darse la
presencia de un foco capaz de generar una accién intensa sobre el conjunto territorial o sus
elementos. Las caracteristicas del ambito socio-econémico, cultural y politico permiten
descartar toda situacién de alarma social por actos incidentales, accidentales o violentos. No se
verifican riesgos relacionados con industrias peligrosas.

Afecciones.
Debido a que el terreno se encuentra delimitado por la N-630 y por el trazado de Adif se
procedera segun los informes vinculantes aportados tanto por le Demarcacién de carreteras del
Estado como del sector ferroviario, si fuera procedente.

1.2 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.

1.2.1. PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES.

Con caracter previo, el Plan Especial de Ordenacién surge como consecuencia de acoger urbanisticamente
el nucleo urbano no consolidado APE 27.02 dentro de un esquema general de sostenibilidad y
vertebracion territorial. La formulacion del Plan Especial se considera conveniente, oportuna y necesaria
por las siguientes razones:

- La actual situacion del sector APE 27.02 debe ordenarse urbanisticamente y servir como base de
la ubicacién o renovacidn de sus servicios urbanos.

- El ambito contemplado en el Plan Especial es capaz de acoger actividades productivas
compatibles, para las que existe una demanda empresarial constatada por el Ayuntamiento, que
con la voluntad de generar todos los puestos de trabajo posibles, ha decidido impulsar las
acciones que legalmente promuevan y faciliten el acceso de estas actividades a un suelo apto.

EXCNG ARBTHOARTECBEERIS vigente Plan General Municipal se entiende nula desde el momento en que se
APROBACIONINIQUALsector fisica y funcionalmente separada del nidcleo principal, cuya potestad de
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ordenacion viene determinada por la LSOTEX, asi como por el PGM de Caceres que le afecta.

El Plan General de Caceres, aprobado definitivamente, segin Resolucién de 15 de febrero de 2010 y
publicado en el D.O.E. n2 60 de 30 de marzo de 2010.

Visto el expediente epigrafiado, en el que consta informe de la Comisidn de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura en su sesidon de 29 enero de 2010. El dmbito de aplicacion de este Plan
General Municipal es el término municipal de Ciceres, abarcandolo en su totalidad y regulando las
actuaciones de planeamiento, urbanizacidn, edificacidn y usos del suelo dentro de él.

El P.G.M. define tres tipos de actuaciones para cuya regulacién se establecen ambitos de dreas de
planeamiento especifico (A.P.E.):

- Ambitos de suelo urbano no consolidado en los que el P.G.M. establece una ordenacién
detallada, especifica y pormenorizada estimandose necesaria una actuacién urbanistica
integrada. Caso que nos ocupa.

- Ambitos en los que se prevé incremento de edificabilidad.

- Ambitos en los que se prevé obtencién de dotacién, en suelo urbano consolidado, a priori, a
través de una transferencia de aprovechamiento.

El régimen normativo de la A.P.E. en muchos casos, excede de las posibilidades de representacién
contando con ficha individual que desarrolla y concreta su régimen urbanistico propio y completa las

determinaciones gréficas con el contenido que se especifica a continuacion.

El P.G.M. establece la aplicacidn de la siguiente ficha de ordenacion:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
4 FEBRERO 2021

11




Frograma de E_J'ccucién de Actuacion (rbanizadora.- Alternativa [ écnica: Flan EsPccial de Ordenacion  detallada.

Area de Planeamiento Es]r:eciﬁco - AFPE. 27-02 Caceres.

FICHA DE ORDENACION

AREA DE PLANEAMIENTO ESPECIFICO

APE 27.02 Comercial N-630

DENOMINACION:

Comercial N-630

NORMA ZONAL / UsOs COMPATIBLES: 7.4 I PLANO/HOJA: 5/27,5/28
SUPERFICIE DEL AMBITO: 12.649 m?
CLASE DEL SUELO: URBANO NO CONSOLIDADO I Uso GLOBAL: TERCIARIO
OBJETIVOS:

ordenacién con la trama existente de tejido terciario.

Remate del borde de la nueva actuacién de la zona ferroviaria actual con uso terciario, e insertar la nueva

EDIFICABILIDAD USOS LUCRATIVOS:

RESIDENCIAL m?2
INDUSTRIAL m?
TERCIARIO 7.200 m?2
VIVIENDA PROTEGIDA m?2
TOTAL EDIFICABILIDAD: 7.200 m?
INTENSIDAD: 0,57 m2/m?2
N° Indic. Viviendas o
OBSERVACIONES

Se ejecutard mediante un Estudio de Detalle y sera
necesario presentar de forma conjunta un Estudio
de Trafico que garantice por un lado Ia
accesibilidad de las nuevas instalaciones y su no
interferencia con los usos actualmente existentes, y
por ofro la corecta disposicidn de volimenes
dentro de la parcela edificable.

No serd posible el acceso directo a la N-630 hasta
que no se transfiera la conservacién de la travesia
al Ayuntamiento.

FICHA DE GESTION

UNIDAD DE ACTUACION URBANIZADORA: U.A.U 27.02
SISTEMA DE ACTUACION: INDIRECTA | INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: PRIVADA
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,569215 | AREA DE REPARTO: ARE 27.02
SUP. SUELO PUBLICO EXISTENTE: —- | DELIMITACION: CONTINUA
CESION DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO:
INCLUIDO ADSCRITO

LocAL GENERAL GENERAL
RED VIARIA: 2.749 m? m?2 m?
ESPACIOS LIBRES: 4.338 m? m?2 m?2
EQUIPAMIENTO: m?2 m? m?
TOTALES: 7.087 m2 m2 m2

OBSERVACIONES:

la ordenacidén para espacios libres.

La LESOTEX indica una cesién del 15% del dmbito, comespondiente a 1.897 m2. Esta cesién es inferior a la indicada en

Articulo 3.2.11.Contenido de la ficha de Ordenacion y Gestion de las APE (E).

1. La ficha establece las condiciones particulares de ordenacién y gestion del ambito, asi como las

condiciones numéricas de la actuacién y objetivos del desarrollo urbanistico.

2—ta-ficha-de-Ordenaciémestablece:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL
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- En la casilla denominada “Obijetivos”, se especifican cuales son los objetivos que se pretenden
con la ordenacion planteada.

- En la casilla de “Edificabilidad usos lucrativos”, se fijan las edificabilidades de cada uno de los
usos lucrativos, siempre que se trate de suelo calificado con dichos usos; no contempldndose
la edificabilidad de los usos compatibles, ya que su implantacién no viene obligatoriamente
impuesta por el Plan.

- En la casilla “Observaciones”, se especifican las normas zonales de aplicacién, asi como
cualquier otro condicionante fijado desde el Plan para la ordenacién del area.

3. La ficha de Gestidn establece:

- En el primer bloque se fijan todos los pardmetros que intervienen en la gestién, la
denominacion de su correspondiente Unidad de Actuacién urbanizadora (U.A.U.) o Unidad de
Actuacion continua o discontinua por Aumento de aprovechamiento (U.A.A.), o en su caso de
su Unidad de Reparcelacion (U.R.), la iniciativa del planeamiento, el sistema de ejecucion en su
caso, el drea de reparto y aprovechamiento medio de la unidad de actuacién urbanizadora, o el
excedente de aprovechamiento del area de aumento de aprovechamiento, etc.

- En la casilla “Cesién de suelo dotacional publico”, se especifican los suelos de cesidn tanto
incluidos como adscritos a la unidad de actuacidn urbanizadora, asi como su cardacter local o
general. En las dreas de aumento de aprovechamiento se especifica la cesidén correspondiente
sobre el excedente de aprovechamiento, asi como la cesion dotacional. En los ambitos donde
se produce una transferencia, se especifica igualmente el terreno dotacional liberado
resultante.

- En la casilla “Observaciones”, se especifica cualquier condicidn concreta y particular a tener en
cuenta en la gestion del dmbito.

Articulo 3.2.12. Régimen urbanistico de las APE (E).

1. El ambito de cada APE aparece delimitado en el plano n? 5 de “Clasificacién, calificacion y
regulaciéon del suelo y la edificacién en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes”, E:
1/2.000.

La ejecucién del planeamiento se realizard mediante dmbitos de gestidén y/o ejecucion, que
aparecen identificadas en el plano n2 6 “Régimen y Gestion del suelo urbano”, E: 1/2.000, con las
siglas:

- “U.A.U.”- unidades de actuacion urbanizadora.

- “U.AA”- unidades de aumento de edificabilidad, con delimitacion de unidad de actuacion
continua o discontinua para la obtencidn de dotaciones.

- “U.R.”-unidad de reparcelacion y/o normalizacion.

Estas siglas iran seguidas de la numeracién del Area de Planeamiento Especifico correspondiente.
Cuando el APE se refiera a dreas de aumento de edificabilidad, la gestion implicara la obtencion
de la dotacién, y la ejecucidn implicara la posibilidad de edificacion del incremento
correspondiente, segln las condiciones impuestas en la ficha. Cuando el APE se refiera a
unidades de reparcelacidn, la gestidn se realiza a través de transferencias de aprovechamiento,
que requieren reparcelacién en algun caso, la ejecucién de la dotacion mediante Obras Publicas

EXCMO. AYUNT. almente edificacion.
APROBACION INICIAL
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2. Las cifras de superficies, que aparecen en la ficha correspondiente, tienen cardcter aproximado e
indicativo, pudiéndose concretar posteriormente como resultado de una medicién mas precisa sobre el
terreno.

3. Para la fijacién de la edificabilidad total del APE es determinante el contenido de la casilla
“Edificabilidad de usos lucrativos” de la ficha de gestién, ya que en el supuesto de que existan
variaciones respecto a la medicién real de la superficie del ambito, lo que se mantiene invariable es la
mencionada edificabilidad de la unidad de actuacidn, aplicada a la nueva superficie total del ambito.

4. Para la determinacidon de las superficies de usos dotacionales, tanto publicos como privados,
predomina siempre la definicién grafica del plano n2 5 “Clasificacion, calificacién y regulacién del suelo y
la edificacion en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes”, E: 1/2.000, sobre las indicaciones
numéricas de la ficha de cada APE.

5. Las APE se regulan, a efectos de condiciones generales, por lo dispuesto en las presentes Normas
Urbanisticas, salvo determinaciones concretas contenidas en sus propias fichas.

Articulo 3.2.13. Fichero de las APE (D).

Las condiciones particulares de las areas de planeamiento especifico se recogen en el documento
“Normas Urbanisticas. Fichas”, Tomo II.

1.2.2. SISTEMA DE EJECUCION.

Debido a que, segln se indica en la ficha de ordenacién, el sistema de actuacién es INDIRECTO vy la
iniciativa de planeamiento es PRIVADA. Seria de aplicacidn el apartado 2.a del art. 126 de LSOTEX.

Por optarse por sistema privado en forma de gestidn indirecta se determina SISTEMA de
COMPENSACION.

Los propietarios integrados en la Agrupacién de Interés Urbanistico “Comercial Nacional 630",
constituida en debida forma, formulan la consulta previa y asumirdn las prerrogativas y obligaciones
propias del Agente Urbanizador, todo ello por superar el 50% de la superficie del APE 27-02. Aportan los
terrenos de cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacién de los terrenos comprendidos en la
UAU 27-02 en los términos y condiciones del Programa de Ejecucidn Aprobado.

La determinacién del sistema de compensacién conllevara la fijacion de un plazo de dos meses para la
presentacién del Programa de Ejecucidn correspondiente junto al resto de la documentacion técnica, asi
como de las garantias y los compromisos econémicos exigidos para asegurar el completo desarrollo de
la actuacion.

1.2.3. UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA.
De acuerdo con lo establecido en la LSOTEX, la ejecucién del Programa de Ejecucién, contemplard el
cumplimiento de los siguientes parametros, tal y como describe la Ficha de Gestiéon del P.G.M. de

Céceres,
EDIFICABILIDAD USOS LUCRATIVOS:
RESIDENCIAL m2
INDUSTRIAL m?
TERCIARIO 7.200 m?
VIVIENDA PROTEGIDA m?
TOTAL EDIFIC ABILIDAD: 7.200 m?
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES INTENSIDAD: 0,57 m?/m?
APROBACION INICIAL -~ Yiviendes °
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FICHA DE GESTION
UNIDAD DE ACTUACION URBANIZADORA: U.A.U 27.02
SISTEMA DE ACTUACION: INDIRECTA. | INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: PRIVADA
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,569215 | AREA DE REPARTO: ARE27.02
SUP. SUELO PUBLICO EXISTENTE: —- | DELIMITACION: CONTINUA
CESION DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO:
INCLUIDO ADSCRITO

LoCcAL GENERAL (GEMERAL
RED VIARIA: 2,749 m? m?2 m?2
ESPACIOS LIBRES: 4338 m? m?2 m?2
EQUIPAMIENTO: m? m? m?2
TOTALES: 7.087 m? m? m?
OBSERVACIONES:
La LESOTEX indica una cesidn del 15% del dmbito, comespondiente a 1.897 m2. Esta cesién es inferior a la indicada en
la ordenacién para espacios libres.

1.2.4. PLAN DE ETAPAS. DESCRIPCION Y PLAZO DE EJECUCION. DESARROLLO.
Propuesta de plazos indicativos y forma de gestion de la actividad de ejecucion prevista.

Se establece, en principio, un periodo de 9 meses para la total ejecuciéon de la ordenacién urbana
proyectada en el APE-27-02 y, dada la incidencia de la urbanizacién y servicios, se prevé que se realice en
dos fases, urbanizacidn y edificacién terciaria, pudiéndose acometer de modo simultaneo.

La posibilidad de edificar estara supeditada a cumplir con las condiciones minimas en cuanto a lo
establecido en las ordenanzas reguladoras contenidas en este documento y que se incluyan dotacién de
acceso rodado, encintado de aceras, pavimentacidn de calzada, saneamiento, abastecimiento de agua y
suministro de energia eléctrica.

No obstante, podrd autorizarse la edificacion, en las zonas previstas para ello, antes de que las mismas
estén totalmente urbanizadas y siempre que cumplan lo siguiente:

o Aprobacién Definitiva tanto de Programa de Ejecucion como de Proyecto de
Urbanizacion.

o Que la urbanizacién de la manzana o zona a edificar esté incluida entre las obras a
realizar dentro de la etapa que se esté ejecutando en el momento en que se solicite la
correspondiente licencia municipal de obras.

o Que se preste fianza, si correspondiese, en cuantia para garantizar la ejecucién de las
obras de urbanizacién en la parte que proporcionalmente corresponda a la parcela o
zona objeto de actuacion.

El comienzo del computo del plazo fijado se establece por la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion y se cerrara dicho plazo por el transcurso del mismo, sin perjuicio de las posibles
alteraciones que de él se produzcan a través del procedimiento reglado de las modificaciones del
planeamiento.

En cuanto a las alternativas que pudieran plantearse a los plazos o procesos de ejecucion de las obras,
gue se contienen en el cronograma orientativo propuesto, podrian considerarse factores y propuestas

Qe acorten fasesdeejecucidn cuyo desarrollo deberia contemplar periodos maximos.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACER
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A. TRAMITES PREPARATORIOS Y PREVIOS A ESTE PROGRAMA DE EJECUCION.

=  Consulta de Viabilidad de transformaciéon urbanizadora.

= El Ayuntamiento en Pleno, valorando la pertinencia de la transformacién
mediante urbanizacién de los terrenos, la idoneidad del ambito sugerido para la
misma, los plazos propuestos y el resto de circunstancias urbanisticas
concurrentes, opta motivadamente y a los efectos de la evacuacion de la
consulta, por la siguiente alternativa:

Declaracién de la viabilidad de la transformacién objeto de consulta con
determinacidon de la forma de gestién de la actividad de ejecucion del
planeamiento a que, en su caso, pudiera dar lugar. Por tratarse de gestién
indirecta el acuerdo municipal debera determinar, ademas, uno de los sistemas
de ejecucién privada y fijar los criterios orientativos para el desarrollo de la
eventual actuacion.

= La consulta se evacua en el plazo de 2 meses desde la presentacién, en debida
forma, de la correspondiente solicitud.

= El acuerdo municipal por el que se de respuesta a una consulta declarando la
viabilidad de la transformacién objeto de ésta o por el que se efectuen las
determinaciones pertinentes en cumplimiento de la correspondiente declaracion
de la viabilidad por la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica debera publicarse en el Diario Oficial de Extremadura y
en un periddico local de amplia difusidon, inicidndose a partir de la Ultima
publicacidn, en su caso, el cdmputo del plazo de 2 meses a que se refiere el art.
126.2.

o En cuanto a la propuesta de plazos indicativos, segun lo dispuesto en el apartado b del
articulo 10.3, se matizan los plazos para su mejor interpretacion:

= Se define una etapa de 9 meses para el conjunto de las actuaciones
correspondientes, a modo orientativo:

1. Declaracion de la viabilidad de la transformacion objeto de consulta por
acuerdo municipal.

2. Como se trata de iniciativa Privada con sistema de gestidn indirecta, se fijan
sistema de ejecucion por compensacion al considerarse que los propietarios
representan mas del 50 % de la superficie de la unidad de actuacién.

3. La determinacidn del sistema de compensacidn fija un plazo de dos meses
para la presentacién del Programa de Ejecucidon correspondiente junto al resto
de la documentacién técnica, asi como de las garantias y los compromisos
econdmicos exigidos en la Ley, para asegurar el completo desarrollo de la
actuacion.

4. Presentacion y Aprobacion del Programa de Ejecucidén junto al resto de
documentacion técnica: Plan Especial y Proyecto de Urbanizacién.

B. URBANIZACION.

1__Investigacidén arqueoldgica; no es necesaria, aunque se remitira a lo indicado el
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES PGM
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2. Contratacion de obra de urbanizacién: 1 mes desde aprobacion de Proyecto de
Urbanizacion.

3. Inicio de Obras de Urbanizacién: 1 mes desde contratacidon del Proyecto de
Urbanizacion.

4. Finalizacidon de las obras de urbanizacién: 4 meses desde la aprobacién. Trama
del Tejido Terciario. Constituida por la urbanizacién correspondiente a la trama
de la nueva ordenacion resultante de la unidad de actuacidn urbanizadora.

5. Se incluira trama de nuevos accesos desde la N-630 y estara constituida por la
urbanizacién correspondiente a la trama de accesos y salidas, carriles de
incorporacién, segun los estudios de trafico que garanticen la accesibilidad y la
no interferencia.

6. Finalizacion de obras de edificacion: 5 meses desde inicio de obras de
edificacion.

Mes1 | Mes2 ‘Mes3 ‘Mes4 ‘MesS ‘MesG ‘Mes7 ’Mess ’Mes9

Declaracién de Viabilidad de la Consulta.
Programa de Ejecucién y resto de Documentacién Técnica.
Aprobacidn Programa de Ejecucion.

Proyecto Urbanizacion. Aprobacion.
Proyecto Parcelacién.

Contratacién Obras Urbanizacién
Inicio Obras

Ejecucion Urbanizacidn e inicio obras de Edificacion

Dentro del marco temporal general de la actuacién urbanizadora, el desarrollo del APE- 27-02 se
proyecta en una etapa Unica, que deberd estar ejecutada en el plazo maximo, antes descrito, de
9 meses y comprendera las obras de urbanizacién e implantacidn de los servicios de la totalidad
del APE-27-02, e incluyendo las conexiones de las redes locales con los sistemas generales
municipales de Caceres, poniendo en servicio los suelos sobre los que se proyecta la localizacion
de las dreas correspondientes a los equipamientos del APE y a los espacios libres proyectados en
el mismo.

La ejecucidon sera completa en si misma y comportard la posibilidad de entrega de la urbanizacién
a la Administracion local correspondiente, completando dicho proceso con la aprobacion del
correspondiente proyecto de reparcelacion, si fuera procedente, en la que se realizan las
cesiones indicadas en la ficha de gestion APE-27-02.

El Proyecto de Reparcelacion puede presentarse tras la eventual adjudicacién de la urbanizacidn
o bien formando parte del Programa de Ejecucidn con caracter condicionado al fin ultimo de la
adjudicacion. Dicho Proyecto localizara la nueva parcela con el aprovechamiento que le
corresponda a los propietarios, al Ayuntamiento (suelos dotacionales y lucrativos en funcién de
la participacidn publica en las plusvalias generadas) y, en su caso, al Urbanizador en concepto de
retribuciéon de los costes de produccion del suelo urbanizado.

1.2.5. OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES COMERCIALES
TERCIARIAS. ALTERNATIVAS AL PLAN DE ETAPAS.

Como norma general, la posibilidad de edificar las parcelas resultantes de la ordenacidn prevista quedara
supeditada a que las mismas cumplan los requisitos exigibles en los supuestos en que se delimita una

xRS RIS IR, @ Tprminacion de Ia's obras de .u.rbar.\lzauon qug se asocian al amblto.dellmltado,
esuitando.no obstante, fjue podra autorizarse la edificacion comercial antes de que las mismas estén
A I}QBAC,[ION IN CIA&. . L

otalmente’urbanizadas slempre que se cumplan los siguientes requisitos:
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1. Que se encuentren aprobados definitivamente tanto el Programa de Ejecucién, como el
Proyecto de Urbanizacion.

2. Que la urbanizacién de las manzanas edificables se encuentre incluida en las obras a realizar
dentro de la etapa que se esté ejecutando en el momento en que se solicite la pertinente
licencia municipal de obras.

El comienzo del cédmputo del plazo fijado se establece por la aprobacién definitiva del
Proyecto de Urbanizacidn y se cerrard dicho plazo por el transcurso del mismo, sin perjuicio
de las posibles alteraciones que de él se produzcan a través del procedimiento reglado de las
modificaciones del planeamiento.

Se pueden presentar alternativas que puedan plantearse a los plazos o procesos de ejecucién
de las obras que se contienen en el cronograma propuesto pudiendo considerar factores y
propuestas que acorten las fases de ejecucidn, cuyo desarrollo se debe contemplar como
periodos maximos estimados.

La ejecucién serd completa en si misma y comportard la posibilidad de entrega de la
urbanizacién a la Administracién local correspondiente, completando dicho proceso con la
aprobacién del correspondiente proyecto de reparcelacidn en la que se realizan las cesiones
indicadas en la ficha de gestién APE-27-02:

13 USOS ACTUALES DEL SUELO. EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y PROPIEDADES EXISTENTES.
FUNCIONES PREVISTAS.

Tal y como se refleja en la documentacién grafica adjunta, en la actualidad, los terrenos carecen de usos
residenciales o de cualquier otro de naturaleza urbana, sin tipo alguno de utilizacién temporal, sirviendo
Unicamente de zona de paseo deportivo con carril bici y comunicandose con el camino de Junquillo—
Aldea Moret por el paso de hormigdn ubicado bajo el trazado férreo, en su lindero oeste. Tal paso,
aparentemente, carece de uso entre otras razones porque no existe salida, ni peatonal ni de vehiculos,
desde la parcela objeto de esta actuacion. La ubicacidn del carril bici ha restringido mencionado trafico.

Aparentemente carece de infraestructuras municipales, salvo el acceso por carril bici que,
oportunamente, podria complementarse con el uso peatonal de modo que quede unido de este modo al
resto de la ciudad, tal y como se comenta con el servicio de Infraestructuras.

Toda la obra de urbanizacion interior, serd ejecutada en régimen de actuacién urbanizadora o
edificatoria, requerira la elaboracién de un proyecto de urbanizacién y su aprobacién administrativa por
el Excmo. Ayuntamiento de Caceres.

El proyecto de urbanizacién definira los detalles técnicos de las obras publicas previstas por los planes de
ordenacion urbanistica del PGM de Caceres. Se redactara con precision suficiente para que pudiera ser
ejecutado, eventualmente si fuese necesario, bajo la direccion de técnico distinto a su redactor. Incluira:
- Definicion y esquema de las obras de urbanizacién describiendo, como minimo, los
elementos significativos y relevantes que permitan determinar su coste total.
- Memoria de calidades relativa, al menos, a las principales obras y elementos de urbanizacion
a ejecutar.
- Definicidn de los recursos disponibles para los abastecimientos bdasicos, modo de obtenciény
financiacion, si fuera procedente.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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- Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas que se prevé disefiar, indicando su
caracter separativo o no; su capacidad de drenaje, dimensionandola con el potencial
aproximado de efluentes a soportar, tanto pluviales como residuales, ya tengan su origen en
el ambito del Programa de Ejecucién o bien en posibles aportes exteriores; punto o puntos
de vertido y calidad de éste, en relacién con su depuracién e impacto ambiental.

- Capacidad de servicio de la red viaria y las directrices para la implantacién de los demas
servicios de urbanizacion.

Se incluirda Memoria Descriptiva de las caracteristicas de las obras, planos de proyecto y de detalle,
mediciones, presupuestoy pliego de condiciones de las obras y servicios, ademads de los estudios y
planes de seguridad que procedan, asi como las indicaciones de las ordenanzas del PGM de Céceres.

Dentro de esta apartado se menciona la situacion de la existencia de paso bajo el trazado del ferrocarril,
con situacion en el lindero suroeste. Dicho paso se utilizaba para comunicar con la barriada de Aldea
Moret, asi como con el antiguo camino de Malpartida de Caceres. En la actualidad dicha comunicacion se
mantiene desde la parte opuesta a mencionado paso.

Cabe destacar que, en la ficha de ordenacion APE 27.02, dicho paso no tiene salida desde la parcela
objeto de esta actuacidon debido a plantearse un limite edificable que impide la comunicaciéon con el
resto de la zona sobre la que se enclava. De igual modo, en la actualidad, no existe posibilidad de
comunicacion desde dicho paso debido a que todos los accesos se encuentran restringidos o cortados,
como puede comprobarse.

Dentro de las funciones previstas por este programa de Ejecucién se establecerdn las siguientes:

e Descripcion de las obras de urbanizacidn a nivel de proyecto y siempre, al menos, a nivel de
anteproyecto.

e Prevision del inicio de la ejecucidn en el primer afio de vigencia y su conclusion antes de los 5
afios desde su inicio, pudiéndose prorrogar estos plazos por causas excepcionales.

e Determinacion de calendario de desarrollo de fases, trabajos y gestiones que integren la
actuacion.

e Por tratarse de actuacién a ejecutar por gestidon indirecta, se asegurara cumplimiento de
previsiones mediante garantia financiera o real, mantenida por los intervinientes que actuen
como agente urbanizador, en este caso la A.l.U. Nacional 630, por un 7 % del coste de ejecucion
previsto de las obras de urbanizacidn.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 JUSTIFICACION DE CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL. DESARROLLO DEL
PROGRAMA DE EJECUCION.

El APE 27.02, por tratarse de suelo clasificado como Urbano No Consolidado y ser objeto de
transformacion mediante la urbanizacién de los terrenos aptos para este fin en el contexto de la
justificacién de la ordenacion estructural adoptada, acredita la razonabilidad de esta clasificacion en
funcién tanto de su adecuacidon a la dindmica y la demanda de transformacion previsibles en el
Municipio, como de su idoneidad para la produccién de un desarrollo urbanistico ordenado, racional y
sostenible.

Por todo ello se considera necesaria una actuacion urbanistica integrada, que se desarrolla mediante la
tramitacién de este Programa de Ejecucidén, tal y como se indica en la citada LSOTEX, asi como en las
observaciones de la ficha correspondiente del Plan General Municipal de Caceres.

- Debido a considerarse que se altera la ordenacion detallada establecida en el PGM, el Programa de
Ejecucidon cuenta con un instrumento urbanistico con el que se acometerdn las modificaciones
pretendidas. Tal instrumento es este Plan Especial de Ordenaciéon que cuenta con el contenido
establecido en el Reglamento de Planeamiento.

- La nueva ordenacién detallada altera los espacios resultantes inicialmente previstos en la ficha de
ordenacion A.P.E. 27-02 pero, Unicamente, desde el punto de vista formal, tipolégico y de
ordenacion, manteniéndose los pardmetros urbanisticos, minimos o maximos, indicados en
mencionada ficha de ordenacién: edificabilidad de usos lucrativos y cesiones de suelo dotacional
publico.

- Se establece una nueva zonificacién de Espacios Libres creando espacios con caracteristicas
morfoldgicas similares a las actuales pero reubicando los 4.338 m2 exigidos por el planeamiento y
permitiendo un intento de continuidad y transicién respecto de los terrenos colindantes: A.P.E. 27-
01y A.P.E. 31-03. Es decir, los extremos norte y sur de la actuacidén prevista estarian definidos por
los Espacios Libres que permitirian una mejor transicién con los desarrollos futuros de los terrenos
mencionados, asi como logrando una mejor integracién del interior del conjunto de la parcela
destinada a edificacion, viales y aparcamientos.

- Aunque la estructura viaria principal se mantiene, practicamente, respecto de la ordenaciéon actual,
se justifica este cambio para permitir una centralizacion de accesos, viales y aparcamientos
favoreciendo una optimizacidn de recorridos respecto de la edificacién prevista.

- Se pretende dar solucién a una demanda tipoldgica en la cual el uso terciario requiere el
protagonismo de la disposicién de plazas de aparcamiento en superficie frente a las que se
pretendieran ubicar en plantas bajo rasante de modo que, de este modo, se favorezca la actividad
comercial, asi como la accesibilidad hacia el interior del centro. Este requisito es el que se pone de
manifiesto en la amplia mayoria de centros comerciales desarrollados en los ultimos afios.

- De este modo se reajusta el viario y permite abrir el acceso al paso bajo el ferrocarril, anteriormente
sin continuidad, segun consta en la ficha de ordenacidn correspondiente. Mencionar que dicho paso
carece de sentido y sin servicio pues, en la actualidad, la parcela no tiene salida al encontrase
delimitada tanto por la N-630, como por el carril bici.

En definitiva, se plantea y se lleva a cabo una ordenacién, segln las condiciones y directrices recogidas

EXCN PN RS EBEYiohes ante los técnicos municipales del Excmo. Ayuntamiento de Céceres y la
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0107-2013 de fecha 25 de octubre de 2013 y PLA-LUE-0107-2013 de 22 de enero de 2014 de la Seccidon
de Planeamiento y Gestién del Area de Urbanismo y Medio Ambiente y sucesivos manteniendo las
limitaciones establecidas en la ficha de ordenacién en lo que se refiere a edificabilidad de usos lucrativos
y espacios libres.

De igual modo, se da cumplimiento a la normativa urbanistica prevista en el P.G.M. de Caceres como
solucién a “remate del borde de la nueva actuacion de la zona ferroviaria actual con uso terciario e
insertar la nueva ordenacion con la trama existente de tejido terciario” de modo que, entre otros, se
garantice el correcto acceso a las nuevas instalaciones sin interferencias con los usos existentes
incluyendo la disposicidon de nuevos volumenes en el interior de la parcela.

Asi, la legitimacion de la transformacion prevista se ratificaria con la aprobacidon del Programa de
Ejecucidn aqui incluido, que delimita el ambito especifico de la actuacidon urbanizadora y establece las
condiciones para su realizacién.

Previo a la aprobacién del correspondiente Programa de Ejecucién, los particulares son propietarios
agrupados en la A.l.U. Comercial Nacional 630, procedieron a formular al Municipio consulta sobre la
viabilidad de la transformacién urbanizadora en suelo clasificado como urbano no consolidado, basada
en el estudio relativo a su adecuacién al modelo de crecimiento urbano del que se haya dotado la ciudad
segun el art 10.3. Dicha consulta obtiene la correspondiente declaracién de viabilidad por comision
informativa de urbanismo valorando la pertinencia de la transformacién objeto de la consulta el dia 21
de mayo de 2.014. Posteriormente, con fecha 19 de junio de 2014, el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de
Céceres, en sesion mensual ordinaria, dictamind favorablemente la consulta de viabilidad para la
Transformacién Urbanizadora del Area de Planeamiento Especifico anteriormente mencionado.

2.2. ACOMODACION AL MODELO TERRITORIAL VIGENTE. MEJORA DE FUNCIONALIDAD. PROCEDENCIA
DE REDACCION DEL PROGRAMA DE EJECUCION. LSOTEX.

Partiendo del modelo territorial vigente, en un intento de acomodar y mejorar su funcionalidad, en la
Memoria de Informacién queda indicado que la incidencia sobre el vigente Plan General Municipal es
nula desde el momento en que se interviene sobre una pieza fisica y funcionalmente separada del
nucleo principal, cuya potestad de ordenacién viene determinada por la LSOTEX y contando con las
atribuciones del PGM para condicionar el Suelo Urbano No Consolidado que nos afecta. Se confirma la
coherencia con lo ordenado en el Plan Especial, que forma parte como alternativa técnica de este
Programa de Ejecucion. Igualmente se ha observado la superficie delimitada por la ficha de ordenacién
del PGM y su correspondencia en aplicacion de la LSOTEX.

La mejora de la funcionalidad es patente, al ordenarse un area no consolidada con uso terciario, dando
lugar a una mayor seguridad y mejor gestiéon en la prestacién de tales servicios, reforzados por las
previsiones en cuanto a infraestructura y espacios libres, asi como la integraciéon de nuevos espacios con
usos compatibles generadores de empleo.

El marco legal viene constituido por la vigente Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, conforme a su redaccion por Ley 9/2010, de 18 de octubre (LSOTEX). Las
circunstancias del nucleo son las exigidas, ateniéndose el Plan Especial a cuanto se determina en el
Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

El Programa de Ejecucion determina y organiza la actividad de urbanizacién identificando
definitivamente el ambito espacial concreto que delimita la actuacion y estableciendo las condiciones

APOBACION INICIAL

para su desarraollo, en funcién del art. 118. Abarca una unidad de actuacién completa y satisface los
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Se menciona que, a pesar de que los terrenos que nos ocupan estan clasificados como suelo urbano no
consolidado deberdn contar, como minimo, con acceso rodado por via urbana municipal, abastecimiento
de agua, suministro de energia eléctrica y evacuacidn de aguas residuales. Debido a la inexistencia de
todos ellos se procederd al establecimiento de todos ellos definidos en el correspondiente proyecto de
urbanizacién ejecutando las obras precisas con cardcter simultdneo a la edificacién, tal y como procede
segln el art. 13y 14,

Las cesiones de terrenos a la Administracidon comprenden:

- la superficie total de viales principales y espacios libres en los términos indicados en la ficha
de ordenacidn, asi como previsién minima de 0.5 plazas de aparcamiento publico por cada
100 m2 de edificacion, anexas o no al viario.

- La superficie de suelo libre de cargas de urbanizacién precisa para materializar el diez por
ciento del aprovechamiento del sector que corresponde a la Administracién. Dichas cesiones
podran sustituirse por el abono en metdlico de su valor en los supuestos y condiciones
previstos en el art. 38. de LSOTEX.

- Debido a que las cesiones ya estan establecidas y recogidas en la ficha de ordenacién
correspondiente debe concretarse la asignacion y repercusién de tales cesiones, que mas
adelante se detallan.

La reparcelacién urbanistica en suelo urbano se llevara a cabo una vez aprobada la ordenacién detallada
establecida por el Plan General Municipal y se encuentre aprobado el correspondiente Programa de
Ejecucion.

2.3 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA.

2.3.1 DELIMITACION DEL AMBITO.

Los limites estan configurados segun la ficha de ordenacién del Area de Planeamiento especifico A.P.E.
27.02. La normativa urbanistica prevista en el Plan General Municipal de Caceres denomina Comercial N-
630 este sector el cual, en su ficha de ordenacidn, fija como objetivo el remate de borde para insertar la
nueva ordenacion. Se establece la ordenacidon de la accesibilidad a las nuevas instalaciones y su no
interferencia con los usos actualmente existentes y, por otro lado, la correcta disposicidon de volumenes
dentro de la parcela edificable. La mayor parte de sus limites son fisicamente reconocibles salvo los
bordes noroeste y sureste que delimitan el cambio hacia los terrenos colindantes.

La extensidn es de 12.649 m2, siendo suficientes o complementando las conexiones existentes para
sostener el dmbito, dandose la continuidad y coherencia entre usos necesarias para garantizar su
condicién de unidad funcional correctamente integrada y conectada con su entorno urbano mas
inmediato.

2.3.2 USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS EN EDIFICACION. INTENSIDADES EDIFICATORIAS.

La definicidon de usos se somete al terciario dominante y establecido en la ficha de ordenacidn. Tiene
finalidad de prestacién de servicios al publico, las empresas u organismos, tales como los servicios de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus diferentes formas, informacién, administracion,
gestidn, actividades de intermediacion financiera u otras similares.

El aprovechamiento medio establecido es de 0.569215 concretandose en una intensidad de 0,57 m2/m2
en dicho uso terciario, con tipos de edificacidon de dos plantas de altura.

2.3.3 TIPOLOGIA Y PARCELACION.

Se trata de tipos edificatorios aislados, adosados o entre medianeras coherentes con el lugar y el uso al

ExcMueyserhamnve niddadestinando tradicionalmente respecto de la nueva parcelacion en el drea de nueva
APRBBACION IR paLIEtermina un estado de alineaciones partiendo de la linea de edificacion definida
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ferroviaria y la carretera N-630, considerando la topografia existente.

2.3.4 RESERVAS DE LOS ESPACIOS PUBLICOS Y ViAS DE COMUNICACION.

Considerando lo ya dicho y lo establecido en Ia ficha de ordenacién en cuanto a uso dotacional, cabe
afadir que el drea ordenada se completa con una red de zonas verdes oportunamente distribuida en sus
categorias de Espacios Libres, estructurando la asignacién de los usos, proyectandose con atencidn a
lugar y las normas de disefo del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Por lo que respecta al viario se mantienen, bdsicamente, los accesos a la carretera N-630, sin nuevas
incidencias sobre el mismo, reservando los correspondientes viales de servicio en las nuevas areas uso
terciario y trazando la red sobre la ya prevista optimizando secciones y rasantes bajo un régimen de
pendientes medias del 5%. Las secciones empleadas conceden la prioridad a la circulacién peatonal
complementada con el trafico rodado de baja frecuencia caracteristico de este uso establecido, con
disposicion de jardineria, dentro del criterio de mayor fluidez en la circulacion.

En consecuencia, se restringe la reserva de bandas de aparcamientos a la estrictamente necesaria, por lo
gue la disposicién de los mismos se resuelve en el interior de la parcela. La superficie habil de estas
posibilita el cumplimiento de lo ordenado por el art. 28 del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura, vinculdndose la correspondiente en las Ordenanzas y estableciéndose la previsién de
aparcamiento publico en razén de 0,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados.

2.3.5 CARACTERISTICAS DE LA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS.

Los esquemas sefialados para las redes de servicio contemplan las conexiones a las redes existentes,
todo ello segun la documentacién aportada en el proyecto de urbanizacién.

La instalacidon de saneamiento prevista discurre por los ejes y limites de las calles disponiéndose una red
unitaria que, no obstante no se plantea como obligatoria sino que el correspondiente proyecto de
urbanizacién profundizara en la posibilidad de realizarla separativa. La red de abastecimiento se plantea
en malla cerrada con diversos anillos para garantizar el suministro en cualquier caso y mantener una
presion y caudal constantes. La red de electricidad contempla la nueva instalacion de, al menos, un
centro de transformacion para facilitar servicio a las edificaciones previstas. El trazado de la canalizaciéon
se desarrollard en proyecto de urbanizacion de modo especifico. Asi mismo se contempla el trazado de
la red de telefonia con su conexidn a puntos existentes.

2.3.6 GESTION. REQUISITOS PARA LA INCORPORACION AL PROCESO DE URBANIZACION.

Debido a que se delimitan terrenos sujetos al régimen de actuaciones de urbanizacion, se remite al
desarrollo mediante el Plan Especial de Ordenacidn incluido como alternativa técnica en este programa
de Ejecucién. El hecho de que los potenciales aprovechamientos no patrimonializados se encuentren
bajo titularidad privada, principalmente, aconsejan la aplicacién de la ejecucion en actuaciones
edificatorias conforme a lo determinado por el articulo 156 de la LSOTEX:

1. La ejecucion del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica tendrd lugar mediante la directa
realizacion, en las correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas para la
materializacion del aprovechamiento previsto por aquél, cuando dicha ejecucion no deba tener lugar en
unidades de actuacion delimitadas para el desarrollo de dicha ejecucion en régimen de actuaciones
urbanizadoras.

2. Las parcelas y los solares deberdn edificarse en los plazos mdximos que fije el planeamiento de
ordenacion territorial y urbanistica pertinente o, en su defecto, el Municipio para los dmbitos a que se

ExeMO. AYUNTAGHERS, B kFiclo 111. Dichos plazos no podrdn superar los veinticuatro meses desde que fuera posible
—sofigitar faticenicia municipal.
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3. El derecho y el deber de edificar corresponderdn a quien sea su propietario. La transferencia del derecho
implica legalmente la del deber.

2.3.7 CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS SUSTANTIVOS DE ORDENACION.

La fijacién de reservas para dotaciones publicas de sistema local se ajusta a lo establecido en la
correspondiente ficha de ordenacidn APE 27.02, asi como a estandares minimos establecidos en el
articulo 27 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura y articulo 74 de la LSOTEX. Por ello, sdélo
se justificara el cumplimiento de mencionada Ficha de Ordenacién en la que se establece que la LSOTEX
indica una cesion del 15 % correspondiente a 1.897 m2. Esta cesion es inferior a la indicada en la
ordenacién para espacios libres.

A tal efecto se confecciona el siguiente Cuadro, pendiente del Proyecto de Parcelacion, en el que se dan
por conseguidas las dotaciones existentes, computandose a los efectos del cumplimiento del régimen de
estdndares, en su correlacidn con la edificabilidad en el ambito. Como puede apreciarse, el nivel de las
reservas, al menos, mantiene el exigible en espacios libres y red viaria.

ZONAS DE ORDENACION SUPERFICIE EDIF. MAX. OCUP. MAX RESERVA CARACTER
1 CARRILBICI 695 m2 - - 695 m2 publico
2 EL-1 NORTE 2.880 m2 - - 2.880 m2 publico
3 EL-2SUR 473 m2 - - 473 m2 publico
4 EL-3 OESTE 290 m2 - - 290 m2 publico
TOTAL ESPACIOS LIBRES 4.338 m2 - - 4.338 m2 publico
RED VIARIA LOCAL. ACCESOS 786 m2 - - 786 m2 publico
6 RED VIARIA. LOCAL. S
APARCAMIENTOS 1 2.047 m2 - - 2.047 m2 publico
TOTAL RED VIARIA. APARC. 2.833 m2 - - 2.833 m2
9 AREAA-1 5.478 m2 5.800 m2 3.565 m2 lucrativo
TOTAL AREAS EDIFICATORIAS 5.478 m2 5.800 m2 3.565 m2 lucrativo

Plazas de Aparcamiento
Art.8.7.12 1 plaza /50 m2 Sup. Edificada: 5.800 m2. 116 plazas de
aparcamiento

Para una edificabilidad establecida de 5.800 m2:
5.800 m2 / 50 : 116 plazas (63 en Al). De ellas,
5.800 m2 /100 x 0,50 : 29 plazas publicas de aparcamiento.

Asi, el cuadro resumen de superficies quedaria como sigue:

TOTAL SUPERFICIE AMBITO TERCIARIO :12.649 m?

IDAD-MAXHVIA USOS LUCRATIVOS : 5.800 m< 7.200 m?de la ficha de gestion.

O NERFIGIERER VANBIA Y APARCAMIENTOS  : 2.047 m?

APROBACION INICIAL
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CESIONES DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO:

SUPERFICIE ESPACIOS LIBRES :4.338 m? > 4.338 m? de la ficha de gestidn.
SUPERFICIE RED VIARIA LOCAL : 2.833 m? > 2.749 m? de la ficha de gestion.

TOTAL SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICO :7.171 m?> 7.087 m? de la ficha de gesti6n

2.4. DETERMINACIONES Y COMPARATIVA CON FICHA DE GESTION.

Tras la ordenacion detallada establecida en el Plan General vy, vistas las justificaciones expuestas, se
ordena el ambito mediante un volumen.

e Como caracteristica fundamental de aplicaciéon de los nuevos parametros, se menciona el
mantenimiento cuantitativo de las reservas de suelo destinadas a dotaciones y espacios
verdes, respecto de otros parametros de aplicacion.

e la posicidn de edificaciones, considerando alineaciones y retranqueos, se fijaran en el plano
de Alineaciones y Alturas, en el que se definira la situaciéon del area 1. No obstante, las
edificaciones mantienen su separacién respecto de la red ferroviaria, segun linea de
retranqueo de ferrocarril aprobada en el P.G.M. de Caceres. En el resto de la parcela el
retranqueo se modifica con respecto a la indicacidn grafica de la ficha de ordenacion, tal y
como se indica en plano.

e Laaltura y nimero de plantas se mantiene respecto a lo indicado en la en la Norma Zonal 7-
4: 2 plantas y 10m de altura maxima.

e El n2de plazas de aparcamiento minimo sera de 1 plaza por cada 50 m? de superficie
edificada: al menos, 116 plazas de aparcamiento para el caso de agotar la
edificabilidad maxima prevista. De ellas se prevé un 50 % de plazas de aparcamiento,
aplicdndose sobre 100 m? de superficie construida. Es decir: 5.800 / 100 x 0,50: 29
plazas.

e Se prevén 4 plazas de aparcamiento adaptadas, superior al 2 % minimo previsto por
normativa de aplicacion.

e De este modo, el total de plazas de aparcamiento estimadas para una edificabilidad
maxima de 5.800 m2, quedaria como sigue:
83 plazas de aparcamiento de caracter lucrativo.
4 plazas de aparcamiento adaptadas.
29 plazas de aparcamiento de cardcter publico.

e Red Viaria. Se establecen las siguientes condiciones:

o Queda prohibido el estacionamiento en la red viaria publica.

o Unicamente se permite el aparcamiento de vehiculos en los espacios que, dentro del
area, se establezcan para tal fin.

o Las operaciones de carga y descarga de mercancias deberan efectuarse en el interior
de la parcela o area APE 27-02, asi como en zona dispuesta para tal fin.

e Espacios Libres y Zonas Verdes. Se mantiene la superficie de espacios libres prevista en la
ficha de ordenacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Parametros urbanisticos. Ficha Ordenacion APE 27.02 Comercial N-630. Ficha Gestion UAU 27.02.

SUPERFICIE AMBITO | NORMATIVA PGM CACERES 2.010 PROGRAMA DE
EJECUCION
12.649 m2 REFERENCIA PARAMETRO/VALOR DOTACION MINIMA
ESPACIOS LIBRES FICHA DE GESTION 4.338 m2 4.338 m2
EDIFICABILIDAD FICHA <7.200 m2 5.800 m2
ORDENACION
APROVECHAMIENTO FICHA DE GESTION 0,569215 0,4585
MEDIO APE 27-02
POSICION DE LA FICHA SE DEFINE VOLUMEN SE MODIFICA (1)
EDIFICACION ORDENACION DE EDIFICACION.
PARAMETROS OBLIG. VOLUMENES
SALVO DETERMINAC. REDEFINIDOS (2)
GRAFICA
ALTURA EDIFICACION Art. 8.7.11 Maximo 10 m. Maximo 10 m
N2 DE PLANTAS Art. 8.7.11 Maximo 2 plantas Maximo 2 plantas
PLAZAS APARCAMIENTO | Art. 8.7.12 1 plaza /100 m? SUP. | 1 plaza /50 m? SUP.: 116plazas
PLAZAS APARCAMIENTO 1 plaza / 100 m? SUP 29 plazas
PUBLICO X 0,50

(1) Por las caracteristicas, condiciones y necesidades futuras de la parcela se propone no utilizar el volumen previsto en la
ficha de ordenacién y disponer de otro diferente. Se pretende un mejor aprovechamiento e implantacion redefiniendo
claramente los Espacios Libres como remate de la actuacién y favoreciendo la circulaciéon interior comunicando tales
espacios con el carril bici, intentando conseguir el objetivo de remate de borde planteado en la ficha de ordenacion
APE 27.02.

(2) En el PGM de Céceres en su art. 8.7.10 se fijan unos valores en cuanto a alineaciones y retranqueos. Se considera que
estas separaciones minimas no serian de aplicacion si se producen determinaciones gréficas contrarias o
determinacion del planeamiento. En la ficha de este ambito se define un volumen en el que no se consideran
retranqueos ni separaciones minimas.

Este programa de ejecucidon con los pardmetros de ocupacién y posicién de la edificaciéon han sido
redefinidos, resultando mas restrictivos que los propuestos por el PGM de Caceres, pero respondiendo
mejor a las necesidades urbanisticas planteadas para su desarrollo y permitiendo la mejor implantacidn
de edificios comerciales en el ambito, favoreciendo el remate del borde de la nueva actuacién de la zona
ferroviaria.

Como solucién a la interpretacion de disponibilidad de Espacios Libres se ha optado por la creacion de
espacios libres en los extremos del sector constituyendo una infraestructura para el favorecer la
peatonalizacidn del sector.

2.5 EVALUACION ANALITICA DE LAS IMPLICACIONES ECONOMICAS DE LA INVERSION COMPLETA.

Como ha quedado suficientemente acreditado a lo largo de este documento se trata, en principio, de
una iniciativa privada promovida, principalmente, por particulares y Ayuntamiento de Cdceres en la
forma de Gestion Indirecta, integrados en la A.l.U. “Comercial Nacional 630", sobre una superficie
privativa de 12.649 m?2. A esta iniciativa, al menos, se han adherido propietarios que suman un
porcentaje minimo de 100 % respecto de la totalidad del ambito

De acuerdo con la legislacién urbanistica todo planeamiento debera contener entre sus determinaciones
la evaluacién econdmica de la ejecucidn de las obras de urbanizacion y, en su caso, de las dotaciones. Por

excvedl ayestavinstoumenteesle planeamiento debe contener un estudio econdmico financiero que incluiria una
APROBACTHNINiEHRe lap posibles implicaciones del Programa de Ejecucion, en funcion de los agentes

"\ de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.
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Asi, no se trata, exactamente, de un Plan de viabilidad, sino de un estudio y valoracidn econdémica
estimada de la actuacion y de la disposicidn de los medios necesarios para llevarla a cabo.

1. COSTES DE IMPLANTACION Y EJECUCION

Partiendo de la Programacion temporal en la que se establecen las fases para el desarrollo del
Programa de Ejecucidn se fijan los orientativos costes correspondientes a los siguientes
capitulos, (sin incluir L.V.A.):

a. Coste del suelo (no se considera para esta estimacion)....... 0 euros.

b. Coste del planeamiento y gestion:

Redaccién y tramitacion de los instrumentos de planeamiento y

gestién, incluidos asesoramiento técnico y juridico, Convenio
Urbanistico, Programa de Ejecucién, Proyectos de Urbanizacion,

Accesos, Infraestructuras, Estudio de Detalle, Proyecto de Parcelacion,

Evaluacion  Ambiental, Inscripciones registrales, levantamiento
topografico, etc.

........................................................................................................ 260.000 euros.

c. Coste de las indemnizaciones posibles expropiaciones o
indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demas gastos que
procedan por la extincion de servidumbres y derechos de
arrendamiento, destruccion de construcciones, instalaciones vy
plantaciones y el cese de actividades: inicialmente y provisionalmente no
existen estos gastos.

....................................................................................................... 0 euros.
d. Coste de la implantacion de los servicios.

Inicialmente, los gastos de Urbanizacién comprenden los siguientes

conceptos:
1. Ejecucion o acondicionamiento del viario, incluida Ia
pavimentacion de calzadas y aceras, sefializacion, accesos N-630,
peatonal, afeccién carril bici, definicidon urbanistica.
2. Obras de trabajos previos y conexiones a infraestructuras
generales.
3. Obras de movimientos de tierras
4. Obras de abastecimiento de agua potable, incluida su captacidn,
conexiones, red general, distribuciéon, asi como las instalaciones de
riego y los hidrantes contra incendios.
5. Obras de saneamiento, incluidas las conducciones y colectores de
evacuacién, sumideros para recogida de aguas pluviales y las
instalaciones de depuracion, si fueran necesarias.
6. Obras de electrificaciéon y suministro de energia eléctrica, incluidas
las instalaciones de conduccién, transformacion, distribucion vy
alumbrado publico.
7. Obras de canalizacién de telecomunicaciones.
8. Obras de ejecucién de los espacios libres publicos, incluidos
ajardinamiento y plantacion de y mobiliario urbano, referidos tanto a
la obra exterior al sector como a las obras de las redes interiores al
mismo.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERE§ o g ridad y salud, gestion de RCD
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e. Otros gastos. Coste de licencias, Costes financieros............. 105.000 euros.
2. INVERSIONES.

Conviene sefialar que las inversiones a realizar para la ejecucion de las previsiones contenidas
en el Programa de Ejecucidn tendrdn cardcter privado y serdn sufragados Unica vy
exclusivamente por los propietarios de suelo incluidos en su dmbito en los términos que
establezcan los instrumentos de equidistribucidn, sin intervencidn econdémica alguna por
parte de las distintas Administraciones, salvo la derivada de su funcién de control de la
actividad.

Para hacer frente a los costes, segun informacién aportada, se dispone de la necesaria
financiacion de acuerdo con el plan de inversiones en el desarrollo temporal previsto para la
total ejecucién del proyecto que puede resumirse asi:

FONAOS PrOPIOS...ccvceeeetectecteceeceeeetter et esree e et e sne e eraenes 560.000 euros.
Deuda fiNanCiera.. ..ottt e enes 274.967 euros.
RECUISOS ENEIAdOS ..vovieireeeeeee sttt aereer s eees 0 euros.
Total INVErsiones.......cccivecinicnnsncsinsisiesessn s snsssssesans 834.967 euros.

El Programa de Ejecucion requerira de una inversion estimada total de 834.967 euros. A esta
cantidad habria que afiadir los impuestos correspondientes y considerandose que,
inicialmente, no se ha considerado el coste del suelo.

De hacer una estimacién de repercusion de costes y cargas de obra por m? de parcela total y solares
resultantes de las dreas previstas resultaria:

Superficie parcela A.P.E.27-02 de 12.649 m?>  :469.967 €/12.649 m?= 37,15€/ m>
Superficie ocupada de 3.565 m? :469.967 € / 3.565 m? = 131,82 € /m? ocupado.
Superficie edificable de 5.800 m? : 469.967 € / 5.800 m? = 81,02 € / m? edificado.

2.6. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA. CONDICIONES DEL AMBITO.

La solucion adoptada, con el fin de cumplir con los objetivos indicados en los puntos anteriores consiste
en concentrar la edificacidn comercial terciaria en un Unico volumen que A-1 dejando libre, tanto el
centro del mismo, que se destina a aparcamiento de vehiculos y espacio libre, como los extremos, que se
destinan a espacios libres, basicamente.

La actuacién prevista plantea un acceso peatonal desde la rotonda situada frente a la estacién de
ferrocarril, en la Av. de Juan Pablo Il. Esta zona cuenta con un paso elevado sobre la carretera N-630,
cuyo final conecta con las instalaciones y dependencias de la Policia Municipal. A partir de este punto, y
siguiendo conversaciones mantenidas con el servicio de Infraestructuras, se habilitaria un paso peatonal
paralelo al carril bici de 1,80 m de anchura. Tal trazado discurriria hasta conectar con los limites de la
parcela APE 27.02 y comunicandola interiormente. Se prevé la disposicion de acceso peatonal
independiente desplazando, para ello, el muro de bloques existente una distancia de 1,20 m,
aproximadamente, y restituyéndolo con similares condiciones a las que presenta en la actualidad. Tal
aspecto se pondra de manifiesto en el proyecto de urbanizacion.

EXCQ. AYRRHENO REGUFRESel| drea de uso global terciario se mantienen desde la travesia N-630,
ARROBAGHOIMANIE] AN el |mismo lugar respecto a lo reflejado en planos del Plan General Municipal de
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Caceres, ficha de Ordenacién APE27.02 Comercial N-630. No obstante se adjunta informe favorable de la
demarcacién de Carreteras del estado de Extremadura solicitado en su dia.

Condiciones de aplicacidn.
En lo referente a este punto se establecen las dispuestas en la Norma Zonal 7.4. Es decir, considerando el
grado 4 de la Norma Zonal 7 del P.G.M. se establece:

e Clase de Suelo : Urbano.

e Superficie Parcela :12.649 m2

e Uso global : Terciario.

e Aprovechamiento : 0,45 m?/m?2. Maximo 2 alturasy 10 m.

e Edificabilidad maxima : 5.800 m2.

e Ocupacion : Segln proceda en planeamiento en desarrollo.

e Norma Zonal 17

e Grado de aplicacién : 4, Grandes Superficies Comerciales y terciario de oficinas.

e Tipologiay uso caracteristico
- Edificacidon Aislada o Adosada en funcién de condiciones de posicidon de la
edificacion.
- Uso caracteristico industrial y/o terciario con especificaciones de grado 4.
e Terciario en clase a) Comercial en todas las categorias:
o Categoria 12. Pequefio Comercio.
o Categoria 22. Mediano Comercio.
o Categoria 32. Gran Comercio.
o Categoria 42. Grandes superficies comerciales.

A los efectos de las clasificaciones anteriores se entiende por:

1. Locales independientes. Aquellos establecimientos a los que se accede
directamente desde la via publica o espacios libres y zonas verdes.

2. Complejos y recintos. Aquel conjunto de locales a los que se accede por
espacios edificados comunes. Para la implantacion de estos ultimos,
cuando el conjunto de todos o alguno de ellos se considere de gran
superficie, se estara a lo dispuesto por la legislacién especifica.

El pequefio comercio podra implantarse, a efecto de compatibilidad de uso, en
cualquier situacion en la que la categoria de uso mediano es compatible.

e Terciario en clase b) Oficinas en edificio exclusivo:
o Categoria 12. Oficina Técnica.
o Categoria 22. Oficinas de Venta.
o Categoria 32. Despachos profesionales.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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SECRETARIA DE ESTADO
DE INFRAESTRUCTURAS

MINISTERIO . g TRANSPORTE Y VIVIENDA
DE FOMENTO ;% HRISTERY) OF F‘M}am ' SECRETARIA GENERAL
{ .EM?'%*M / DE INFRAESTRUCTURAS
DIRECCION GENERAL
10 FEB. 2014 ! DE CARRETERAS
LD O CARRETERWE DE C0OERas | DEMARCACION DE

3&! CARRETERAS DEL ESTADO
uta Mf—)—— EN EXTREMADURA

— o0 F I € I O ,— —l
|

SIREF. D. Jests Maria Garcia de Tiedra
N/REF.  CC-03-020/2013 Agrup. Interés Urbanistico “Comercial N-630”
cEot Cl Gémez Becerra, n° 10 Bajo

o ) ) 10001 CACERES

ASUNTO:  Solicitud informe vinculante &rea comercial en APE 27/02.

_ | L |

En relaciéon con su solicitud de fecha 05/12/2013 relativa a la emisién del informe vinculante
establecido en el articulado de la Ley 25/1988 de Carreteras, al encontrarse la actuaciéon objeto de
expediente en tramo considerado urbano de la ciudad de Caceres, una vez estudiada la
documentacion presentada inicialmente por el promotor de la actuacion a tal efecto y posteriormente
la documentacion complementaria aportada en respuesta a solicitud de esta Demarcacién, se
considera suficiente la informacién comprendida en la misma, en lo referente a las cuestiones que
arrojaban dudas sobre la posible afeccion a la variante de la carretera N-630 a su paso por la ciudad
de Caceres, quedando acreditado en esta fase de planeamiento que no existiran afecciones cuyo
tratamiento y valoracién implicaren el parecer desfavorable de esta Administracion de Carreteras.

En este sentido, se informa -por tanto- favorablemente el expediente de referencia,
significando que, tal y como se indica en la documentacién complementaria facilitada por el promotor,
y sin perjuicio de las respectivas competencias que tuvieren otros Organismos, en el momento en
que se inicien los trabajos habra de estarse a las indicaciones que se formulen al respecto por parte
del personal técnico de esta Demarcacion de Carreteras.

Asimismo, debera comunicarse a estos Servicios dicho inicio de las obras, previamente al
mismo, y en su caso, si asi se resuelve, sera obligatoria la constitucion de la fianza que fuere
determinada por el Ministerio de Fomento para responder de los posibles dafos o perjuicios, directos
o indirectos, no sélo a los elementos funcionales de la carretera, sino al propio trafico usuario de la
misma, que pudieran producirse sobre la citada N-630 durante la fase de construccién de la
actuacion urbanistica objeto del presente informe, bien por mala practica constructiva o por no
atender a la obligacién in vigilando sobre los elementos de sefializacion de obras, evitaciéon de
arrastres a la calzada de barros y otros materiales, etc...

El incumplimiento de estas consideraciones podria significar, en aplicacion de la legislacion
de carreteras actualmente vigente, el cierre de los accesos de la via de servicio planeada hacia la
carretera N-630, variante de Caceres.

" AVDA. DE EUROPA, 1
06071 BADAJOI
TEL: 924979418
[CORREO ELECTRONICO FAX: 92424 6122
demarcacion.extremadura@fomento.es
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3. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Ambito de aplicacién.

Las presentes Ordenanzas de la edificacién comprenden la reglamentacidon del uso del suelo y
edificacién del Plan Especial de Ordenacidn del A.P.E. 27.02 de Céceres. Tienen caracter de ordenacion
detallada, sujetandose su marco de aplicacion a cuanto se determina en la Ley 15/2001, de 14 de
diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, asi como al Decreto 7/2007, de 23 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura. De igual modo hacen
referencia al PGM de Caceres aprobado definitivamente el 15.10.2010.

SECCION PRIMERA. OBRAS

Obras admisibles (D).
Todas las incluidas en el articulo 1.2.22, 1.2.23 y 1.2.24 del Titulo | de las normas correspondientes al
PGM.

Tratamiento de fachadas, cubiertas. Condiciones estéticas (D).

Para todos los grados, se establecen las siguientes condiciones:
1. Se admiten los elementos prefabricados, y los revocos, debiendo vigilarse su buena
terminacion y mantenimiento, quedando prohibido el falseamiento de los materiales
empleados. Las medianeras deberan tratarse como fachadas.

2. Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores. En
todo caso los materiales empleados para rétulos, seran inalterables a los agentes atmosféricos.

3. Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con pendientes maximas treinta grados (302). En
todo caso se resolveran mediante sistema de recogida de aguas y canalizacién a través de red de
saneamiento.

4. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se proyectard como maximo 1’50m.

Cerramiento de parcelas

1. No se considerard obligatoria la delimitacién fisica de la parcela o parcelas resultantes
pudiendo formar éstas un espacio Unico con los que las rodean, de modo que no exista limite de
comunicacion entre zonas privadas y comunes o publicas y permitiéndose la circulacion y flujo
peatonal sin limites fisicos derivados de la aplicacion de este punto referido a cerramientos de
parcela.

2. En caso de disponerse cerramientos de parcela, de mutuo acuerdo entre propietarios, éstas
podran ser vallas en toda la altura, o bien, opacos hasta la altura de 100 cm y calados o
vegetales hasta la altura de 250cm, medidos desde la rasante de la calle cuando separen un
espacio publico.

3.Cuando se trate de cerramientos sobre linderos divisorios de dos parcelas se podra optar por
la solucion antes descrita, o bien, por cerramiento opaco hasta una altura que no supere en
ningun punto los 200 cm, pudiendo en todo caso alcanzar 300cm con soluciones caladas o
vegetales, tomando las medidas en cualquier cado desde el nivel del terreno de la parcela en la
que se construyan.

4. En aguellos casos en que sea necesario superar las dimensiones precitadas por la existencia

EXCMO. AYUNTANIERR ORI SATERS deportivas, porque los edificios por su uso o caracteristicas asi lo requieran, o
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por cualesquiera otros motivos, debera justificarse tal necesidad, sometiendo la solucién a
autorizacion de los Servicios Técnicos Municipales.

5. En ninguln caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a las personas o animales.

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Las condiciones de parcela se establecerdn mediante las siguientes referencias:

e Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, lamandose testero el lindero opuesto al frontal.

e Superficie de la parcela: es la dimensiéon de la proyecciéon horizontal del drea comprendida
dentro de los linderos.

e Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

Parcela minima (D).

No se establece condicién de parcela minima para aquellas parcelas existentes cuya superficie y
dimensiones sean inferiores a las sefialadas en las condiciones de parcelacién, siempre que
correspondan a propiedades debidamente registradas con anterioridad a la aprobacidn inicial del
presente Plan General, pudiendo edificarse siempre que se cumplan las restantes condiciones
particulares de la presente norma zonal.

Condiciones de parcelacion (D).
A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones las unidades resultantes deberan cumplir
las siguientes condiciones:

a) En cuanto a los valores de superficie minima de parcela, mil (1.000) metros cuadrados.

b) El lindero frontal de la parcela tendrd una dimension igual o superior a veinte (20) metros.

c) Estas condiciones de parcelacién, no son de aplicacion para parcelas destinadas a usos
dotacionales.

Composicion de las parcelas (D).
No se establecen criterios de composicién.

Edificabilidad (E).

Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites exteriores de cada una de
las plantas de edificacidn. Asi la superficie edificada total serd la suma de las superficies edificadas de
cada una de las plantas que componen la edificacién.

El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece de modo que, en las parcelas
no reguladas de forma especifica, se aplicaran ordenanzas volumétricas de alineacién, retranqueo vy
alturas para su establecimiento.

En nuevas ordenaciones u obras de nueva planta, en el caso de no definirse la linea de edificacidn, la
edificabilidad serd la que resulte de multiplicar el nimero de plantas maximo por la superficie ocupable

por la edificacién.

No obstante se establece en el APE 27.02 la siguiente edificabilidad maxima:

EXCMO'AYUI\WN—‘—Aﬁ[wtlfigaT%])@]344la(it"‘ge(:@:-Efa]aSde influencia A-1: 5.800 m2 de edificabilidad maxima.
APRQBAGHRA diiidAdilidad APE 27-02: 5.800 m2 de edificabilidad méxima.
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Ocupacion (D).

Serd la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccidn de los planos de
fachada sobre el plano horizontal de la parcela. Su magnitud puede seialarse directamente, como
conjuncién de referencias de posicidon establecidas por la interpretacion de estas ordenanzas o por la
ordenacion de Estudios de Detalle, o bien, directamente mediante la asignacion de un coeficiente de
ocupacion.

La superficie de parcela ocupable sobre la rasante por la edificacion sera la resultante de la aplicacién
del régimen de alineaciones y/o retranqueos determinados por la ordenacidn. La ocupacién maxima se
establece es del 100 por ciento (100%) admitiéndose porcentajes menores por proceder de un
planeamiento de desarrollo que determina una ocupaciéon mayor, o bien, ésta podra ser libre o definida
Unicamente por retranqueos o alineaciones, en cuyo caso se justificard en el proyecto para la solicitud
de licencia .

La ocupacion de la parcela no podra ser superior al resultado de aplicar a la superficie de parcela
edificable los siguientes limites de ocupacién neta:

o Area o parcela de influencia A-1: 3.565 m2 de ocupacion.

En todos los casos, la ocupacidn bajo rasante serd la misma que sobre rasante, salvo cuando se precise
mayor ocupacion para el cumplimiento de dotacidn de aparcamientos, en cuyo caso sera la necesaria al
efecto, permitiéndose el semisdtano, sobresaliendo un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros
por encima de la rasante, hasta la cara inferior del forjado de techo, salvo cuando por la topografia del
terreno (viarios con desnivel igual o superior al 6%), se originen diferencias de cota que obliguen a que
el semisdtano sobresalga una mayor cuantia por encima de la rasante, que en todo caso, como maximo
sera de ciento noventa (190) centimetros medidos a cara inferior de forjado de techo.

Posicion de la edificacion (D).

1. Alineaciones y retrangueos.

Alineacidn exterior o de vial es la linea que establece a lo largo de las calles rodadas o
peatonales, plazas o espacios publicos, el limite entre el dominio publico y privado.

Alineacidn de la_edificacién o linea de fachada es la linea que establece los limites de las
edificaciones y puede ser fija (coincidiendo con la alineacion de la via o retrocediendo respecto a
ella) u opcional para cada parcela, respetando en su caso unos retranqueos minimos.

Separacién _a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste. Las separaciones minimas de la
edificacién a los linderos son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de
zona. Estas separaciones son distancias minimas a las que puede situarse la edificacién.

Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la
linea de edificacion, y viene determinada por la distancia minima u obligatoria que habra de
guardar cualquier edificacidon en todas sus plantas, incluidos los niveles bajo rasante respecto de
la alineacién exterior, del modo que se establece en las presentes Ordenanzas. Puede verificarse
en todo el frente de alineacidon de una manzana, en los distintos niveles de la edificacidn, y se

EXCMO. AYUNTAMIENTAEDE G AGERBY M) determinada para la separacion a linderos.
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Las alineaciones se establecen considerando que la separaciéon entre el plano de fachada
y la alineacidon oficial podran coincidir. En el supuesto de que no coincidan se
establecera un retranqueo minimo de cinco (5) metros, salvo determinacion grafica en
contrario o determinacién del planeamiento del que procedan, lo cual se justificara en el
proyecto para solicitud de licencia.

De igual modo, también se permitira la alineacion sobre los limites de la parcela
considerada, siempre que no se sobrepase la ocupacion y edificabilidad maximas
establecidas anteriormente.

Queda prohibido usar los espacios libres obtenidos de los retranqueos, en caso de que
existan, como depdsitos de materiales, vertido de desperdicios o, en general, todo lo
que pueda dafar la estética de la ciudad. Se podran destinar a aparcamiento, zonas
libres, carga y descarga, etc.

En el caso de existir varias edificaciones independientes y separadas en la misma
parcela, dicha separacidon minima entre sus planos de fachada sera de cinco (5) metros.

El régimen de retranqueos podra ser modificado mediante Estudio de Detalle.

2. Separacion a linderos.

La separacién a los linderos laterales y testero ser3, en el caso de que exista retranqueo,
minimo de cinco (5) metros, salvo indicacion grafica en contrario o determinacién del
planeamiento del que procedan, lo cual se justificard en el proyecto para solicitud de
licencia. No obstante, las edificaciones podran ajustarse o adosarse a linderos.

Altura de la edificacién (D).

Altura reguladora del edificio. Altura maxima.

1 Es la cota maxima que puede alcanzar el forjado superior del edificio, medida
verticalmente en cada fachada, entre la interseccidn con la cara inferior del forjado y
la rasante de la calle; o en su caso del terreno definitivo si se trata de una edificacion
en la que la linea de fachada no coincide con la alineaciéon de vial. La altura de
cualquier fachada del edificio no superara la altura reguladora. Puede expresarse en
unidades métricas o en nimero de plantas.

2. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y
referencia hasta cualquiera de los siguientes elementos y en funcién de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccién de la cara inferior
del forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de fachada
del edificio.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.
Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a
cual se refiere se entendera que es la altura de cornisa.

2 En numero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen
y referencia o de rasante, incluida la planta baja.

3 Altura maxima es la sefialada en el presente Plan Especial de Ordenacidn, con valor
limite de la altura de la edificacién.

La altura de la edificacidon y nimero de plantas se establece del siguiente modo:

ExcMo, AYUNTAMENTD PR@Xim@ssela de diez (10) metros.

APRdBABfBr(lzPI\HaKES’ cpn cardacter general, salvo indicacidn grafica en contrario. Para uso de oficinas,
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Unicamente podran superar la altura con elementos puntuales o cuando se justifique su necesidad.

Rasante es la linea que sefiala como perfil longitudinal de las vias publicas, tomada en el eje de la via. La
rasante del terreno alrededor de una edificacién es su cota en los paramentos de fachada. Cota natural
del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno tras ejecutar la obra urbanizadora.

Cota de referencia en edificacidn aislada.
Siendo la tipologia caracteristica de este ambito de ordenacién la edificacién aislada (EA), las cotas de
referencia para la medicién de alturas se atendran a las siguientes reglas:

a. La cota de referencia es la de planta baja podra establecerse con una variacion
absoluta superior o inferior a cien (100) centimetros con relacién a la cota del terreno,
siempre que ésta se encuentre comprendida entre las rasantes de los viales que
circunden a la manzana donde se ubique. En consecuencia, en los terrenos de pendiente
acusada, la planta baja habrd de fraccionarse en el nUmero conveniente de partes para
cumplir con la condicién antedicha, no pudiendo sobrepasar la altura maxima
autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del edificio con respecto a las
respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

b. La altura maxima de la edificacion se fijard en cada uno de sus puntos a partir de la
cota de la planta que tenga la consideracion de planta baja.

c. Enlos casos en que la edificacién se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideraciéon de planta baja, se sujetaran a la altura
maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no
debera ser superior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal. La altura de
cualquier fachada del edificio no superara la altura reguladora.

Plazas de aparcamiento (D).

Se dispondra como minimo de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie edificada. Se estara a lo dispuesto para el uso comercial y hotelero, en cada una de sus
categorias.

Patios (D).

Con caracter general se establecen las siguientes condiciones:

1. Se permiten patios abiertos o cerrados, siempre que la dimension de los mismos permita
inscribir en ellos un circulo, cuyo diametro sea igual a la altura de la edificacién mas alta de las
que lo limiten, en el caso de que a dicho patio den huecos de locales de trabajo.

2. En el caso de que los huecos sean de zonas de paso o almacenaje, el diametro del circulo se
puede reducir a la mitad de la altura especificada en el parrafo anterior, con un minimo de

cuatro (4) metros.

Sétanos y semisotanos (D).

Con caracter general, los s6tanos y semisétanos se permiten con una altura maxima sobre rasante de
noventa (90) centimetros a cara inferior de forjado, cuando se justifiquen debidamente por las
necesidades del uso, salvo las limitaciones indicadas en lo referente a Ocupacién. No se utilizaran como

lacales de trabajo independientes.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Con caracter general se establecen las siguientes condiciones:
1. Salvo en casos excepcionales, debidamente justificados, queda prohibido el estacionamiento
en la red viaria publica.
2. Unicamente se permite el aparcamiento de vehiculos en los espacios que, dentro del area
calificada, poligono o parcela se establezcan a tal fin.
3. Las operaciones de carga y descarga de mercancias, deberdn efectuarse en el interior de las
parcelas o parcela resultante.

Espacios libres y Zonas Verdes publicos (D).

Con cardcter general se establecen las siguientes condiciones:

1. Queda prohibida la edificacidn sobre los mismos.
2. Se permite el paso de tendidos aéreos de conducciones eléctricas.

SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USQS

Usos compatibles (E).

e Terciario, en las clases:

@)

Clase b): Oficinas en categorias 1.ay 2.a, en situacién 2.a (compartido con otros usos).

Oficinas en situacidn 3.a (en edificio exclusivo), a través de la tramitacidon de un Estudio
de Detalle.

Clase c): Hotelero en situacion 3.a (edificio de uso exclusivo).

Clase d): Recreativo en categorias 1.a y 2.a, grupo lll, (establecimientos para consumo
de bebidas y comidas y pequefias salas de reunién), en situacién 2.a y 3.a. Se requerira
la tramitacién de un Estudio de Detalle, cuando la superficie util sea igual o superior a
trescientos (300) metros cuadrados. Cuando los establecimientos tengan una superficie
util igual o superior a mil (1.000) metros cuadrados, y sélo en el grado 42 para el resto
de grupos y categorias del uso terciario en su clase recreativo, se admitira su
implantacién previa consulta al Ayuntamiento, a través de la tramitacién de un Plan
Especial, donde se garantice la adecuacidn de la ordenacion y el dimensionamiento del
trazado viario, de tal modo que sirva al uso instalado, facilite su evacuacion y no
interfiera con el resto de usos existentes en la zona.

e Dotacional, en las clases:

o Clase a): Equipamiento, en edificio de uso exclusivo.
o Clase c): Garaje-aparcamiento, en categoria 2ay 3a.
Usos prohibidos (E)

Todos los restantes no incluidos como caracteristicos o compatibles.

SECCION CUARTA. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.

Estudios de Detalle.

Los Estudios-de Detalle, ademads de cuanto se determina por la Ley del Suelo y Ordenacidn Territorial de

XN AP NAYIE Y U8 mento de Planeamiento, podran concretar el estado de alineaciones con base en
ARROBACHINi INKHALde |a edificacidn, definida ésta como la superficie dentro de la cual puede situarse
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la edificacidn, excluidos los cuerpos salientes, resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que
inciden en la determinacion de la posicion del edificio en la parcela. Los Estudios de Detalle tendran
capacidad plena para desarrollar su alcance instrumental a los espacios ordenador por el presente Plan
Especial.

Definicidn.

De acuerdo con lo dispuesto en el Anexo Ill del Reglamento de Planeamiento de Extremadura, se define
como Zona de Ordenacién Urbanistica en el Suelo Urbano el drea de suelo que presenta un tejido
urbano caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado uso global o un uso
pormenorizado mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas que permitan identificarla con
respecto a otras zonas complementarias de la ordenacién urbana.

Condiciones particulares de las Zonas.

1 Las condiciones particulares de zona regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios
en funcidn de su localizacién.

2 Las condiciones particulares que se establecen podran verse alteradas con caracter general en
todas las zonas donde puedan establecerse usos dotacionales en parcelas disconformes con las
dimensiones establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas
del servicio a implantar lo justifique.

Condiciones comunes. Espacios Libres.

Tratamiento de los espacios libres y zonas verdes (D).

Los Proyectos de Urbanizacién deberan contener obligatoriamente las partidas consignadas en
presupuesto que correspondan a plantacién de arbolado de especies y porte adecuados, instalaciones
de bancos para uso publico y zonas de juego de nifios, si existiera, red de alumbrado publico con nivel de
iluminacion adecuado, red de riego e hidrantes, asi como los elementos de drenaje, para los espacios
libres de uso publico.

El tratamiento de los espacios libres y zonas verdes dependerd de su cardcter publico o privado y de su
funcién, siendo en todo caso obligatoria la plantacidn de arbolado, de las especies y porte adecuado, y
el ajardinamiento, a lo largo de las vias de transito, en los estacionamientos de vehiculos, en las calles y
plazas de peatones, comprendidos dentro de los terrenos objeto de la urbanizacién, asi como en los
espacios libres interiores y exteriores de caracter publico o privado, que se definen para suelo urbanoy
urbanizable.

Se remodelara el terreno mejorando el suelo en caso necesario, aportando tierra vegetal en las zonas de
plantacion. Se respetara la vegetacion existente integrandola en el nuevo disefio, siempre que se
considere adecuada por los Servicios Técnicos Municipales.

En caso de efectuar movimientos de tierra, desmonte o terraplén, se evitardan las pendientes
pronunciadas que puedan producir erosién por escorrentia o zonas excesivamente planas susceptibles
de encharcamiento. En los desmontes se acopiara la capa superficial de suelo para uso posterior. Los
caminos peatonales no tendran pendientes superiores al 8%, y los taludes al 30% salvo que su pendiente
original sea mayor.

Si es preciso realizar alcorques en aceras o zonas pavimentadas, se especificaran sus dimensiones y
acabados, siendo obligatorio que su dimension sea acorde con las especies que se planten. Se
protegeran los alcorques de tal forma que permitan el transito por encima.

En taludes, se utilizardn especies vegetales tapizantes con sistemas radiculares que favorezcan la
fijacién del suelo.

El sistema y red de riego se proyectara automatizado e individualizado para césped, arboles, arbustos,
etc., empleando materiales y elementos que minimicen el consumo de agua de acuerdo con las
exigencias de cada planta: aspersores y/o difusores para praderas y borboteadores, goteos (aéreos o

subterrdneos), tubo exudante, o sistemas andlogos para zonas de arboles y arbustos.

EXCMQ, PONHMBYRRE e E]Tes folindantes con superficies de transito de vehiculos se emplearan elementos
ARROBRACION-INIEHAlesgd de accidentes por deslizamiento.
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Los planos de proyecto deberan recoger la ubicacién exacta y tipologia de todas las plantaciones y de la
instalacion de riego.

Todas las conducciones serdn de polietileno alimentario de timbraje 16 atm hasta la ultima llave de
corte o electrovdlvula, y de 10 atm en los ramales abiertos.

Todos los sectores llevaran un regulador de presidn y filtros en el caso de los riegos por goteo.

Todas las acometidas de agua para riego estaran dotadas de su correspondiente contador digital de
caudales. Los aspersores y difusores estaran dotados de valvulas antidrenaje.

Todos los sectores resultantes (incluso las plantaciones arbéreas en viales) estardn debidamente
automatizados con programadores eléctricos o con sistemas tipo UNIX de Rain-Bird si no hay
alimentacién eléctrica.

Toda la vegetacion (incluido las especies arbdreas) se plantard en cepellén o en contenedor.

Las frondosas de hoja caduca se podrdn plantar a raiz desnuda durante los meses de diciembre, enero y
febrero, siempre que su calibre no sea superior a 14-16 cm. El calibre minimo del arbolado serd de 12-14
cm. No se plantaran arboles frutales (de fruto comestible) en viales.

La eleccién de especies en las plantaciones arbéreas en viales estard condicionada a la anchura de la
aceray al posible vuelo de la primera planta de las edificaciones colindantes.

Todos los arboles deberdn ir tutorados.

En todos los alcorques y hoyos de plantacion se desechard la tierra resultante de la excavacién y se
rellenara con tierra vegetal. Las plantaciones de arbustivas sobre terrizos en marcos fijos, tipo
rosaledas, se hardn sobre malla de geotextil que se cubrird con mulching o capa de grava y piedras de
color.

Las praderas se sembraran con mezcla tipo Sahara de Zulueta. Todas las praderas se sembrardn sobre
capa de tierra vegetal de 20 cm de espesor minimo.

Los viales en jabre o albero y zonas de juegos infantiles deberdn llevar bajo la base una malla de
geotextil que evite la aparicién de malas hierbas y permita drenar el agua.

El proyecto deberd prever la ubicacién en los espacios libres y zonas verdes del mobiliario urbano
estandarizado —buzones de correo, cabinas telefdnicas, etc.— y de los usos que se puedan permitir en
estos espacios —areas de juego y recreo para nifios, espectdculos al aire libre, bares, pequefios puestos
de venta de flores, periddicos, etc.— Asimismo, se deberan definir los elementos de mobiliario urbano
gue se instalen —cerramientos, papeleras, bancos— y de los elementos singulares que se proponen —
monumentos, esculturas, fuentes— y el tratamiento de las superficies de terreno —pavimentaciones,
itinerarios peatonales, escalinatas, muros de contencion, etc.—.

Los elementos de mobiliario urbano no estandarizados singulares que se propongan y el tratamiento del
terreno, deberan ser previamente aprobados por el Ayuntamiento para las zonas verdes de uso publico.
En las dreas de juego y recreo para nifos, si existieran, se instalardn juegos infantiles homologados por
la normativa comunitaria europea.

1 Los usos pormenorizados del uso global Dotacional de Espacios Libres en el presente Plan
Especial de Ordenacién estan adscritos al uso y dominio publico.

Corresponde a los terrenos destinados a garantizar la salud, reposo y esparcimiento de la
poblacion mediante zonas arboladas, ajardinadas y pavimentadas, tendentes a mejorar la
calidad ambiental y estética de los espacios urbanos. Deberan dar prioridad a la satisfaccién de
las necesidades de la poblacion dotdndolas de adecuados elementos ornamentales y de
mobiliario urbano.

2 El disefio tendera a dar prioridad a los elementos ornamentales y a las dreas adecuadas para la

estancia de persqnas, teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir. Debera existir
EXCMO. AYUNTAYPENHQ BEHIEED diferenciado entre las zonas de estancia y las de juego, si las hubiera. En
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la cuantia entre la calzada y el 4rea ajardinada que represente una mejora para la circulacién se
entendera que no modifica el Plan Especial de Ordenacidn.

3 En el disefio de espacios libres se deberdn respetar e integrar, con el mayor nivel posible, los
preexistentes elementos naturales (vegetales, topograficos, hidrograficos, etc.).

4 Del mismo modo, y con el fin de optimizar el consumo hidrico y adecuarse al régimen
pluviométrico local, la reforestacién de los espacios libres se realizara, en lo posible, con
especies arbustivas y arbdreas autéctonas.

5 Los espacios libres respetaran, siempre que mantengan la suficiente entidad para ser
conservados o reconvertidos en su uso, los elementos de construccién tradicional significativos
de los aprovechamientos agrarios, productivos, infraestructurales o de cualquier otro uso que
sirvieran de referencia testimonial de la situacion, funcionalidad y uso original o histdrico de los
terrenos.

6 Podran instalarse edificaciones temporales o permanentes destinadas al mantenimiento de los
espacios libres, infraestructura, kioskos de musica, prensa o suministro de bebidas, con una
edificabilidad maxima del 1.5 % de la superficie del Espacio Libre. Todas estas edificaciones
seran de una (1) planta, con una altura precisa para el uso a que se destinen.

SECCION QUINTA. CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION.

Normas Generales.

Las Normas Generales de Urbanizacidén son las que se refieren a las condiciones minimas que han de
reunir los servicios de acceso rodado, abastecimiento y evacuacidon de aguas, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico y jardineria, telefonia, etc., existentes en la urbanizacion.

Las Normas detalladas en el Capitulo 5.1 del PGM de Céceres, seran de aplicacion obligatoria en areas
de nuevo desarrollo, y tendran cardcter de recomendacién en areas consolidadas.

Sistema viario (D).

Las caracteristicas de las vias de nueva creacion del Sistema General Viario que se definen en el Plan
General conservardn las dimensiones que se especifiquen en el plano correspondiente en cuanto a perfil
transversal y reservas de suelo, y cumplirdn ademas las exigencias contenidas en la vigente legislacidn
sectorial correspondiente para los tramos que no constituyen travesias urbanas. En cuanto a las vias que
surjan de la redaccién del planeamiento de desarrollo responderan a las necesidades para las que se
proyectan en relacidn con la intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto.

Los Proyectos de Urbanizacidn contemplaran obligatoriamente el espacio y lugar adecuado para la
contenerizacién y recogida de residuos urbanos, que en el caso de las urbanizaciones correspondientes
a los sectores de suelo urbanizable, deberd resolverse a través de recogida neumatica, salvo que se
justifique la conveniencia de otro sistema de recogida y este se apruebe expresamente en el programa
de ejecucion y/o proyecto de urbanizacidon que lo acompanie.

a. En la ejecucién de aceras se tendra en cuenta lo siguiente:
La construccién de la acera lindante con la fachada de un inmueble es obligacién de la
propiedad, siempre que linde con via publica en la que esté prevista la construccion o existencia
de aceras.

Esta obligacién comprende, no solamente, la de pavimentacidn en general, sino también la de

EXCMO. AYUNTANSEYEQ EBFief8EE o frespondiente bordillo o encintado.
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Para la construccién de la acera sera preceptiva la orden de la Autoridad Municipal o la
obtencidn de la correspondiente licencia municipal y, en los dos casos, sera sefialada la rasante
por los Servicios Técnicos Municipales. Al otorgar licencia de obra nueva, ampliaciéon o reforma,
se entendera concedida también la licencia para la construccion de la acera correspondiente.

No podra extenderse la certificacion municipal de terminacion de obras de nueva planta,
ampliacion o reforma que autorice el uso del inmueble, sin antes haberse construido la acera
correspondiente a la fachada del edificio de que se trate.

Salvo que se estipule lo contrario, la conservacién y reparacion de las aceras correra a cargo del
Ayuntamiento, exceptuando los usos especiales autorizados, en cuyo caso serd por cuenta del
titular de la autorizacion.

Las aceras deberdan dimensionarse de forma que en ellas puedan disponerse las canalizaciones
de otros servicios urbanos necesarios, asi como, en lo posible, deberdn tener la dimension
necesaria para hacer factible la plantacidn de arbolado de especie y porte adecuado.

b. Pavimentacion.
Los materiales y demas caracteristicas técnicas de la solera y la capa de rodadura de las vias de
circulacion rodada responderan a las necesidades de los distintos tipos de calles en relacion con
la intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto.

Con cardcter general, la pavimentacion del viario cumplira las siguientes condiciones:

b.1) La pavimentacidon de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del
soporte y las del transito que discurrira sobre él, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

b.2) La separacidn entre areas dominadas por el peatdn y el automadvil se manifestard de forma
que queden claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindible que se produzca
mediante cambios de nivel. A tales efectos se diversificaran los materiales de pavimentacion de
acuerdo con su diferente funcidn y categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de
estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones,
pasos de carruajes, etc.

b.3) Las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. Los materiales y demds caracteristicas
técnicas de la solera y la capa de rodadura de las vias de circulacién rodada responderan a las
necesidades de los distintos tipos de calles en relacion con la intensidad, velocidad y tonelaje del
transito previsto. En cualquier caso, se definen los siguientes firmes minimos:

— Carriles: como minimo se proyectara con el siguiente paquete de firme o equivalente:
¢ 11 cm de Mezcla bituminosa en caliente.
¢ 35 cm de base granular. (Zahorra artificial).
¢ Riegos de imprimacion y adherencia.
Se garantizara que la explanada conseguida sea al menos tipo E-2, segln condiciones del PG-3 e
Instruccién de Carreteras.
Las equivalencias de firmes con bases rigidas o semirrigidas se acordaran previamente con los
Servicios Técnicos municipales.

— Fstacionamientos: la banda de estacionamientos (linea o bateria) estard confinada

EXCMO. AYUNTAMIENTORBIGACERES hardillo de acera y bordillo de borde exterior de carril. Su pavimento estard
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¢ 15 cm de Hormigdn en masa de 25 kp/cm2 con terminacién de fratasado.

¢ 30 cm de base granular. (Zahorra artificial).

— Aceras: Todas las obras de ejecucién de aceras deberan cumplir los siguientes minimos:
¢ Ejecucién de una base compactada de zahorra de espesor no inferior a quince
(15) centimetros.
¢ Ejecucion de una solera de hormigdn no inferior a quince (15) centimetros.
¢ Pavimentacién con baldosas hidrdulicas, piedra natural, adoquin hormigén
tratado.
¢ Colocacién de bordillos prefabricados o de piedra natural segin los casos.

En cualquier caso se tendra en cuenta los tipos de pavimentos existentes en las inmediaciones y
se propondran de similares caracteristicas a ellos siempre que cumplan las calidades antes
resefiadas.

Los elementos de cubriciéon y cierre (tapas, sumideros, etc.) cumplirdn la norma UNE-
EN.124:1995 y seran como minimo de las siguientes clases con caracter general:
— €250 — aceras.
— D400 — calzadas, aparcamientos, etc. de uso no industrial.
Estos elementos se marcardn con el anagrama “Ayuntamiento de Caceres” y el servicio al que
corresponda (abastecimiento, saneamiento, alumbrado publico) o bien con el anagrama de la
empresa suministradora del resto de los servicios. No se admitirdn elementos sin identificacién.
c) Dimensionamiento.
El dimensionamiento de los viales tendrd que cumplir las dimensiones minimas de cada uno de
sus elementos.
c.1) Calzada: 3,3 metros.
c.2) Aparcamiento: 2,2 m.
c.3) Acerado: 1,80 m (sin perjuicio de lo regulado para red viaria en suelo urbano).
c.4) Carril Bici: 1,5 m un solo sentido.
d) Geometria.
— Viales de uso mixto: Calzada y acerado situados a la misma cota.
— Viales de trafico rodado: Calzadas y acerado a distinto nivel.
— En viales disefados con carril bici, éste debera cumplir las siguientes condiciones:
El carril bici no podra estar contiguo a la calzada o al aparcamiento y tendrd que existir
una distancia minima de 0,5 metros, encontrandose dichos elementos siempre a distinto
nivel o realizando un sistema de contencidn para la proteccion de los ciclistas mediante
barreras de proteccion o sistemas de balizamiento.
No se admitirdn en ningln caso calles en “fondo de saco” salvo que se justifique
técnicamente su necesidad.
No obstante se atendrd a lo dispuesto en el proyecto de urbanizacidon que complementa
este programa de Ejecucién.

Abastecimiento de agua (D).
Se atendra a lo dispuesto en el art. 5.1.3 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizacion que complementa este programa de Ejecucion.

Red de saneamiento (D).
Se atendra a lo dispuesto en el art. 5.1.4 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizacion que complementa este programa de Ejecucion.

Red de suministro de energia eléctrica (D).

EXCMQ AXPHFENAOIBE Bi$BREstp en el art. 5.1.5 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
ABRQBARION dMéGiddaplementa este programa de Ejecucion.
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Alumbrado publico (D).
Se atendra a lo dispuesto en el art. 5.1.6 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizacion que complementa este programa de Ejecucion.

Red de telefonia (D).
Se atendra a lo dispuesto en el art. 5.1.7 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizaciéon que complementa este programa de Ejecucion.

Otras instalaciones (D).
Se atendrd a lo dispuesto en el art. 5.1.8 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizacion que complementa este programa de Ejecucion.

EJECUCION DE OBRAS DE URBANIZACION.
Se atendrd a lo dispuesto en el CAPITULO 5.2 del PGM de Caceres y a lo especificado en el Proyecto de
Urbanizacion que complementa este programa de Ejecucion.

4. EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

En primer lugar, se considera que no seria preceptivo la evaluacidon de Impacto Ambiental debido a la
consideracion de Suelo Urbano no Consolidado. No obstante, se opta por tal evaluacidon desde la
generalidad que este tipo de actuaciones lleva implicitas.

En general, el término de impacto ambiental indica las alteraciones que introduce en el medio la
ejecucién de un proyecto, expresada por la diferencia entre la evolucion del medio, o de alguno de los
factores que lo constituyen. La interpretacion de dicha alteracién en términos de salud y bienestar
humano define el impacto ambiental.

Sobre la parcela poligonal y alargada, delimitada en el Area de Planeamiento Especifico 27.02, de
superficie total de 12.649 m?, clase de suelo Urbano no consolidado, con uso global Terciario, situado al
suroeste de Caceres, terreno fronterizo entre las dos rotondas delimitadas por zona ferroviaria y la
Travesia N-630, prolongacién Virgen de Guadalupe.

En la actualidad se encuentra sin vallar, sin edificaciones, aunque por dicha parcela discurre el carril bici
ejecutado por el Excmo. Ayuntamiento de Caceres. Dicho terreno, con existencia de escombreras
puntuales, no presenta especiales dificultades ni por su orografia ni por la composicion geométrica del
mismo. Existe un desnivel suave en el interior de la parcela, que crece de Noroeste a sureste entre las
cotas 449 y 452,5 metros.

Carece de infraestructuras urbanas basicas, lo cual se resolverd con el correspondiente proyecto de
urbanizacién dotdndolo de instalaciones y servicios basicos que demanda el uso global Terciario, zona
comercial, previsto.

El ambito de aplicacién se circunscribe al uso de Establecimientos Comerciales de caracter colectivo
conformados por conjunto de establecimientos comerciales individuales, integrados en un edificio o
complejo de edificios, en los que se ejerzan las respectivas actividades de forma empresarialmente
independiente, siempre que compartan la utilizacidon de alguno de los siguientes elementos:

e Acceso desde via publica de uso exclusivo o preferente de los establecimientos o sus clientes.

e Aparcamientos privados o publicos.

EXCMO. AYUNTAMIENTQ DE CACERES .
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e Perimetro comun delimitado.

La apuesta de mejora sustancial de la ordenacién urbanistica de las dreas comerciales, como alternativa
técnica que consigue definir grandes espacios para la edificacién en ambos extremos, dentro de una
implantacién de lineas limpias, dejando libre el centro para destinarlo a aparcamientos de vehiculos.

La solucién adoptada permite una nueva ordenacién para la correcta integraciéon de implantacién de un
area comercial aislado, denominado A-1, categorias de industria a implantar, con objetivos concretos en
la ciudad de Caceres, permitiendo el mejor aprovechamiento de la parcela, definiendo accesos y salida
de la parcela comercial hacia la Travesia, zonas de carga y descarga, circulaciones de trafico interno de
los aparcamientos, visibilidad y publicidad comercial, en definitiva, permitiendo cumplir con el objetivo
urbanistico y rematar la trama del tejido del ferrocarril colindante y obtener espacios libres que figuran
en la cesion de suelo dotacional publico.

Por ello se indica:
= Modificacidn de las caracteristicas del suelo.
=  Modificacidn de sus valores o méritos de conservacion.
= Significado que dichas modificaciones influyen en la salud o bienestar humano.

El impacto ambiental depende, por ello, de la naturaleza, localizacién y tamafio del proyecto. Puede ser
positivo o negativo, reversible o irreversible, directo o inducido, permanente o temporal, simple o
acumulativo, a corto, medio o largo plazo. Sin embargo, la preocupaciéon ambiental surge por el
predominio del impacto negativo. Entre las acciones que lo originan se encuentra el cambio en los usos
del suelo, como es el caso del estudio de impacto ambiental que nos ocupa.

El cambio de uso del suelo suele ser de caracter irreversible y puede producirse por diversas razones:

= Por ocupacion del espacio, tal como urbanizacién, localizacién industrial, infraestructuras,
repoblaciones forestales, roturaciones, transformaciones en riego, equipamiento recreativo al
aire libre y, en general, todas aquellas actividades consumidoras de espacio.

=  Porinduccidn de actividad, que a su vez puede manifestarse de distintas formas:
o Atraccion de actividad de un proyecto hacia su entorno mas o menos préximo.
o Revalorizacion del suelo rustico en el area de influencia de un centro de actividad.

o Presién sobre el entorno resultante del funcionamiento de una actividad, tal como
ocurre con numerosos desarrollos turisticos en zonas fragiles.

o Aumento de accesibilidad por apertura de nuevas vias de comunicacién a espacios
aislados y consiguiente depresién sobre ellos.

El Estudio de Impacto Ambiental es un proceso de analisis, mas o menos largo y complejo, encaminado a
formar un juicio previo, lo mds objetivo posible, sobre los efectos ambientales de una accién humana
prevista y la posibilidad de evitarlos o reducirlos a niveles aceptables.

Identificacion y descripcidon del impacto del programa.

En la ejecucion de cualquier obra de explotacidn que se vaya a ejercer en el medio es necesario localizar
los impactos que puedan producirse en cada una de las etapas del proyecto, en nuestro caso estas
etapas seran:

1. Fase de planificacidn y proyecto. Fase de construccion. Fase de explotacién. Localizacion.
2. Movimientos de tierras. Obras complementarias, trabajos auxiliares.
3. Emisién de ruidos por vehiculos. Emisidn de contaminantes atmosféricos.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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2. Medio inerte, Medio bidtico, Medio perceptual.
Poblacién. Actividad econdmica. Usos del suelo. Infraestructuras y servicios.
Aire. Suelo: capacidad agroldgica. Procesos del medio inerte. Vegetacidn. Fauna.
Paisaje intrinseco-Unidades de paisaje. Componentes singulares del paisaje.
Estructura poblacidon y empleo. Caracteristicas culturales.
Actividades econdmicas afectadas e inducidas.
Viario e infraestructuras viarias.
Productivo.
10. Nivel de CO, Nivel de hidrocarburos, Nivel de 6xidos de nitrégeno.
11. Confort sonoro diurno y nocturno.
12. Erosién. Vegetacion. Habitats faunisticos.
13. Componentes singulares naturales.
14. Aceptabilidad social del proyecto.
15. Valor del suelo.
16. Estructura de las parcelas.
17. Uso agricola. Uso forestal.
18. Infraestructura hidraulica; saneamiento y abastecimiento.
19. Infraestructura eléctrica.
20. Actividades econdmicas afectadas.

LN U AW

Valoracion del impacto del programa y elementos afectados por el desarrollo del Modelo Territorial.

Para valorar el impacto originado a partir del programa, es de gran importancia conocer las acciones de
los proyectos susceptibles de generar impacto y a los factores que van a afectar. Se enumeran a
continuacién todas las acciones que podrian producir impactos junto con los factores alterados:

Acciones

Factores

Emision de contaminantes atmosféricos

Nivel de CO

Emision de contaminantes atmosféricos

Nivel de hidrocarburos

Emision de contaminantes atmosféricos

Nivel de éxidos de nitrégeno

Infraestructuras viarias

Confort sonoro diurno

Infraestructuras viarias

Confort sonoro nocturno

Subsistema econdmico

Suelo: capacidad agroldgica

Actividades econdmicas afectadas Erosion
Actividades econdmicas inducidas Erosion
Actividades econdémicas afectadas Vegetacion

Actividades econdémicas afectadas

Habitat faunistico

Subsistema econédmico

Paisaje intrinseco-Unidades de paisaje

Subsistema econdmico

Actividades econdmicas afectadas

Medio inerte

Aceptabilidad social del proyecto

Medio bidtico

Valor del suelo rastico

Medio bidtico

Estructura de las parcelas

Subsistema econdmico

Actividades econdmicas inducidas

Subsistema de nucleos y estructuras

Actividades econdmicas inducidas

Subsistema socioeconémico

Viario rural

Subsistema socioeconémico

Uso agricola

Subsistema socioeconémico

Uso forestal

Subsistema socioeconémico

Infraestructura hidrdulica

Sobre el medio fisico, bidtico y abidtico, no se prevén afectaciones destacables como consecuencia del
desarrollo del Programa que se propone. Tampoco sobre la flora y fauna del municipio por el desarrollo

urbanistico previsto en es

te planeamiento.
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le ahora se prevé urbano con uso terciario. Esta actuacién, justificada a lo largo
pste Programa es planteada como respuesta a necesidades del municipio y, en
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todo caso, se desarrollara de acuerdo con la normativa expuesta correspondiente. No obstante, algunos
factores se veran alterados, sobre todo temporalmente, como consecuencia de la accion de los
proyectos planteados. Dada la complejidad de la determinacién de impactos resumiremos la valoracién
de los mismos a los factores medioambientales mas destacados, siendo en el momento de su desarrollo
cuando se especificaran todos los impactos pormenorizados derivados de cada una de las actuaciones.

Los impactos medioambientales mas destacados se clasifican desde los conceptos o criterios de: signo,
sinergia, intensidad, extensidn, momento, persistencia, reversibilidad, posibilidad de recuperar y
continuidad.

Impactos sobre el suelo.

El desarrollo puede tener efectos sobre el suelo pues, en ultima instancia, se trata de la modificacion o
alteracion del mismo, de modo que sera la accidn mds severa que se ejercera sobre el medio.

Signo Negativo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Alta
Extensidn Puntual
Momento Inmediato
Persistencia Permanente
Reversibilidad Irreversible
Posibilidad de recuperacién Irrecuperable
Continuidad Continuo

Impactos sobre el agua.

En el desarrollo propuesto en Caceres, el agua es un recurso que no debe verse afectado, tomando las
medidas correctas para controlar los posibles vertidos de combustible, aceite u otro residuo no inerte
(escombreras), que pudieran producirse y contaminar los acuiferos o corrientes de aguas superficiales.
De este modo el impacto quedaria de la siguiente manera:

Signo Positivo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Baja
Extension Extenso
Momento Inmediato
Persistencia Temporal
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
Continuidad Discontinuo

Impactos sobre la atmadsfera

Este factor también se vera afectado debido a las inevitables emisiones de polvo procedentes tanto de
los movimientos de tierras, como en la etapa de construccion.

Signo Negativo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Media
Extension Puntual
Momento A medio plazo
Persistencia Temporal
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
Continuidad Discontinuo

Impactos sobre la flora

La desaparicion de suelo lleva asociada la pérdida de cobertera vegetal, aun siendo de escasa

EXCNR OPEEWERNTE REIGACEREhag a desarrollar, debido a que se trata de espacios degradados sin presencia
AroBAtONANICEALLa parcela en estudio. Los impactos quedarian del siguiente modo:
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Signo Negativo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Baja
Extension Puntual
Momento A medio plazo
Persistencia Temporal
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
Continuidad Discontinuo

Impactos sobre la fauna

La fauna al no existir nucleos de nidificacion, ni corredores, ni los desarrollos ser zona de paso de aves, se
vera muy poco afectada por la actuacidn, aunque evidentemente el ruido y polvo de las obras
resultantes de la fase de construccidon, resultara molesto para las especies que pudieran existir. Los
impactos serian:

Signo Negativo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Baja
Extensidn Puntual
Momento A medio plazo
Persistencia Permanente
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
Continuidad Discontinuo

Impactos sobre el paisaje

El paisaje sera el factor que junto al suelo sufrird una mayor afectacidn, alun asi debido al inexistente
valor paisajistico de la zona, éste se vera reducido e incluso recuperado considerablemente, quedando
del siguiente modo:

Signo Positivo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Alta
Extensidn Puntual
Momento A medio plazo
Persistencia Permanente
Reversibilidad Irreversible
Posibilidad de recuperacién Irrecuperable
Continuidad Continuo

Impactos sobre los la contaminacion acustica (ruidos)

Los ruidos también aumentaran en la zona como resultado de esta nueva utilizacidn del suelo y de las
nuevas redes de comunicaciones, aunque se adoptaran las medidas correctoras necesarias como la
emision minima de ruidos evitando que se excedan los niveles fijados para las zonas respectivas, asi
como el horario de la actividad.

Signo Negativo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Baja
Extension Puntual
Momento A medio plazo
Persistencia Temporal
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GAczrico™inuidad Discontinuo
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Impactos sobre el medio socio econémico

Este aspecto se verd afectado positivamente, debido a la utilidad que recibiran los nuevos terrenos, ya
que la aptitud es baja vy, por ello, no tienen capacidad en la actualidad para albergar alguna otra actividad
gue fuese de mds productividad.

Signo Positivo
Sinergia No sinérgico
Intensidad Baja
Extensién Extenso
Momento Inmediato
Persistencia Permanente
Reversibilidad Reversible
Posibilidad de recuperacién Recuperable
Continuidad Discontinuo

Como resultado de la valoracion de los impactos que previsiblemente provocara el desarrollo que se
propone desde el presente documento destacar que, siendo actuaciones con un relativo grado de
agresividad frente al medio, se valora como positiva debido al interés socioeconémico que lleva consigo.
Los impactos negativos derivados de las actuaciones se veran reducidos al maximo con las medidas
correctoras propuestas, con lo que el programa se convierte en aceptable y con posibilidades de
recuperacion, e incluso de mejora, de los aspectos relacionados con la fauna, vegetacion, atmdsfera y de
posibles restauraciones desde el punto de vista paisajistico.

2.3.2.4. Conclusiones y Medidas Correctoras y Protectoras complementarias.

Pueden obtenerse las siguientes conclusiones que deben ser consideradas en el momento de realizar las
propuestas de transformacién y ordenacién de estos suelos objetos del estudio de impacto ambiental.

En referencia al suelo desde un punto de vista geomorfolégico, nos encontramos con suelos aptos para
la edificacion. Y desde el punto de vista medioambiental, estamos ante suelos transformados, con
pérdida del valor natural como consecuencia de su proximidad a zonas urbanas e infraestructuras,
habiendo sufrido ya una severa pérdida de vegetacion y fauna con anterioridad a la ejecucidn de este
proyecto.

Desde el punto de vista econdmico, son suelos de poco valor productivo, como consecuencia de la
escasez de materia orgdnica con rellenos y escombreras anteriores.

En cuanto a la ordenacién a desarrollar, se aconseja la colmatacion y ordenacion de los espacios libres
del entorno con el objeto de aminorar los impactos de los futuros desarrollos. Asi mismo, conviene
adaptar las nuevas edificaciones a las condiciones tipoldgicas del entorno, desde la dptica del respeto
ambiental y visual pero asumiendo las caracteristicas y condiciones del mismo.

Se aconseja, dentro de lo posible, el establecimiento de barreras vegetales de atenuacién del impacto
acustico en las zonas limitrofes, con vias rodadas de gran medida y densidad de trafico, aunque la
actividad prevista no estaria afectada por este factor.

Cabe también mencionar la necesidad del respeto de los elementos naturales existentes y la elaboracién
de una ordenacién racional de los mismos en la trama urbana.

Como medidas correctoras frente a los impactos derivados de la transformacién del suelo y sus usos,
podemos aportar la construccidn de barreras naturales con la plantacion de arboles autéctonos, de
modo que se conseguira:

= Suavizar las lineas del horizonte, mediante el establecimiento de edificaciones de
baja altura (una o dos plantas).

EXCMO. AYUNTAMIENFO DEEAGRRES 11 |os procesos de pérdida superficial de suelo que nos llevaria a elevar
APROBACION INdCliREgo de erosion y disminuye la capacidad portante del mismo.
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= Se podrian atenuar los ruidos procedentes de las redes de comunicaciones con
tratamiento vegetal en las zonas libres previstas mejorando el nivel de confort y
satisfaccién de las diferentes areas urbanas, tanto las consolidadas como los
nuevos desarrollos previstos y principal objeto de estudio de impacto ambiental.

A modo orientativo se enumeran, en este apartado, una serie de propuestas que permitan, a
través de cambios sencillos en la organizacidon de los procesos y las actividades, minimizar el
impacto ambiental negativo derivado del funcionamiento de una superficie comercial. Para ello,
se procede a la relacién de una serie de buenas practicas ambientales aplicables a los diferentes
aspectos susceptibles de generar afecciones ambientales.

Establecer areas o zonas diferenciadas para almacenamiento de materiales, clasificandolos
segln su naturaleza y tipologia, cumpliendo en todo momento con las especificaciones
marcadas por el proveedor y fabricante; asi se evitard que los materiales sufran dafios o se
deterioren. Estas zonas deberdn estar convenientemente sefalizadas, bien iluminadas limpias
y libres de obstdaculos.

Instalar sistemas de contencion para derrames en tanques de almacenamiento,
contenedores, etc.

Colocar valvulas de seguridad en los depdsitos que contengan sustancias peligrosas para
evitar fugas o derrames, en cuyo caso se deberan utilizar preferiblemente absorbentes en
lugar de agua y diluir para no generar vertidos.

Empleo de bombillas de ahorro energético, puesto que éstas presentan un menor consumo
y una duracién muy superior.

Proceder a un riguroso control y mantenimiento de calderas, equipos, tuberias y depdsitos
de agua caliente, etc.

Evitar el consumo desmedido de calefacciones o aires acondicionados.

Los vertidos en una superficie comercial son eliminados por la red de saneamiento publico
como si de aguas residuales domésticas se tratara. No obstante, la carga organica de sus aguas
residuales puede ser en ocasiones bastante elevada, pudiendo llegar a sobrepasar los limites
permitidos por las Ordenanzas Municipales correspondientes si no se adoptan las medidas
adecuadas para controlar los vertidos a la red de saneamiento. En este caso, deberan
efectuarse analisis periddicos de las aguas residuales previamente al vertido hacia la red de
saneamiento.

En caso de existir talleres de reparacion de vehiculos, la red de saneamiento contara con
arqueta separativa, con objeto de recoger de forma independiente las aguas con posible
contaminacion por hidrocarburos.

No verter al sistema de saneamiento publico los restos de productos de limpieza, siempre y
cuando exista un sistema habilitado para ello.

Efectuar un control periddico del estado de arquetas con objeto de evitar obstrucciones y
reboses accidentales.

Fomentar el reciclado y la reutilizacion de los residuos. Llevar a cabo la separacién y recogida
adecuada de residuos sélidos urbanos contando con dotaciones necesarias.

Instalar dispositivos de limitacién de potencia sonora en equipos de emisién para controlar
los niveles acusticos emitidos.

0 e seguimiento y control ambiental es controlar el cumplimiento de las
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES 3 . . 7, .
Tn*emdas—%rfvenﬁvavy correctoras, asi como proporcionar informacién acerca de su calidad y
APJ%G@% N'E‘JQ l‘ura’ dose éste en el tiempo de la forma que sigue:
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Etapa de preparacion: comprende todas aquellas actuaciones logisticas previas a la ejecucion de

las obras: establecimiento de contratos con proveedores, mano de obra, etc.

Etapa de ejecucién: en esta fase se desarrolla toda la fase constructiva de la actuacidn.

Etapa de explotacién: contempla el funcionamiento de las instalaciones una vez construidas.

Etapa de abandono y restauracion: en ella se llevara a cabo los planes de restauracién que se
hayan contemplado, con el fin de recuperar dentro de lo posible las condiciones iniciales previas
al proyecto.

5. PLANOS.

Incorporados como documentacion grafica.

1.1. SITUACION. EMPLAZAMIENTO. ENTORNO CIUDAD P.G.M.
2.1.. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA. RESERVAS PUBLICAS.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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B. ANTEPROYECTO DE URBANIZACION.

1. CRITERIOS DE DISENO URBANO. CATALOGO DE CALIDADES ESTIMADO.

La tramitacion que aqui se formaliza establece una nueva ordenacion que altera la detallada recogida en
el Plan General Municipal.

Ante la ordenacion que fija la ficha APE 27-02 de creacion de enclave comercial estrecho, que se agrava
por la inclusién del carril bici, se llega al convencimiento de que, comercialmente, es inviable
manteniendo el volumen de edificacién marcado y fijado en la citada ficha.

La apuesta sugiere una mejora sustancial de la ordenacidn urbanistica prevista, alternativa técnica que
consigue definir grandes espacios para la edificacion en ambos extremos, dentro de una implantacién de
lineas limpias y dejando libre el centro para destinarlo a aparcamientos de vehiculos y coronados
superior e inferiormente por Espacios Libres como solucidon propuesta mejor aceptada.

La solucién adoptada permite una nueva ordenacién para la correcta integracion de implantacion de un
edificio comercial aislado o drea de movimiento A-1, categorias a implantar, con objetivos concretos en
la ciudad y permitiendo mejor aprovechamiento de la parcela, definiendo accesos de entrada y salida de
vehiculos respecto de la travesia. Zonas de carga y descarga, circulaciones de trafico interno de los
aparcamientos, visibilidad y publicidad comercial. En definitiva, permitiendo cumplir con el objetivo
urbanistico y rematar la trama determinada por el tejido del ferrocarril colindante y obtener espacios
libres tal y como figuran en la cesién de suelo dotacional publico.

Se cumpliria con los parametros de la normativa sectorial afectada para los accesos a la parcela
comercial y no se verian afectados ni reducidas las cesiones de suelo dotacional publico que fija la ficha
de gestidn, de espacios libres.

A titulo orientativo, y como estimacién previa de esta solucién, las condiciones de los servicios de acceso
rodado, pavimentacion de los viales de acceso y comerciales e infraestructuras basicas, resuelven la
concentracién de los trazados de instalaciones y servicios bdsicos, cumpliendo con las separaciones
reglamentarias. Se dimensionan teniendo en cuenta la afeccién de las restantes areas existentes y
programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presién y
caudales de la red de abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion
de las redes y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

Se establece una prevision para ubicar las infraestructuras comunes, asi como una relacion
pormenorizada que serd mas detallada con la inclusidon del Proyecto de Urbanizacidon que acompaiia a
este documento y en el que se reflejan los criterios y calidades que definirdn esta actuacién.

Pavimentacion y viales.
Las condiciones de los servicios de acceso rodado y pavimentacidén de calles internas del APE 27.02
serian:

Materiales y demas caracteristicas técnicas de la solera y la capa de rodadura de las vias de
circulacidon rodada responderdn a las necesidades de los distintos tipos de calles en relacién con
la intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto en la zona Comercial.

Cumplira las siguientes condiciones:

e la pavimentaciéon de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del
soporte y las del transito que discurrird sobre él, asi como las que se deriven de los

EXCMO. AYUNTAMIENEG i i¢iEfitEhtes de ordenacion urbana y estéticos.
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e la separacién entre areas dominadas por el peatén y el automévil se manifestara de forma
qgue queden claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindible que se
produzca mediante cambios de nivel. A tales efectos se diversificaran los materiales de
pavimentacion de acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulaciéon de personas o
vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, cruces de
peatones, pasos de carril bici, etc.

e las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano.

e En cualquier caso, se definen orientativamente, los siguientes firmes minimos y secciones :

Carriles: como minimo se proyectara con el siguiente paquete de firme o equivalente:

¢ 11 cm de Mezcla bituminosa en caliente.

¢ 35 cm de base granular. (Zahorra artificial).

* Riegos de imprimacion y adherencia.
Se garantizard que la explanada conseguida sea al menos tipo E-2, segun condiciones del
PG-3 e Instruccién de Carreteras.

e Las equivalencias de firmes con bases rigidas o semirrigidas se acordaran previamente con
los Servicios Técnicos municipales del Ayuntamiento de Caceres.

e Estacionamientos: la banda de estacionamientos (linea o bateria) estard confinada entre el
bordillo de acera y bordillo de borde exterior de carril. Su pavimento estara compuesto por:

¢ 15 cm de Hormigdn en masa de 25 kp/cm? con terminacion de fratasado.
¢ 30 cm de base granular. (Zahorra artificial).

e Aceras: Todas las obras de ejecuciéon de aceras deberan cumplir los siguientes minimos:

 Ejecucion de una base compactada de zahorra de espesor no inferior a quince
(15) centimetros.

e Ejecucion de una solera de hormigdn no inferior a quince (15) cm.

e Pavimentacién con baldosas hidraulicas, piedra natural, adoquin hormigdn
tratado.

e Colocacién de bordillos prefabricados o de piedra natural segun los casos.

En cualquier caso se tendra en cuenta los tipos de pavimentos existentes en las inmediaciones de
la N-630.

El carril bici no podra estar contiguo a la calzada o al aparcamiento, tendrd que existir una
distancia minima de unos 0,5 metros, encontrandose dichos elementos siempre a distinto nivel o
realizando un sistema de contencién para la proteccion de los ciclistas mediante barreras de
proteccion o sistemas de balizamiento y las correspondientes sefiales de trafico vertical y
horizontal.

Nunca existirdn cambios de cota en cualquier camino de circulaciéon de los carritos para los clientes
entre los accesos y cualquier punto de aparcamiento de vehiculos o cintas transportadoras. En cualquier
caso quedaran resueltos mediante rampas para permitir el acceso de los carritos de compra.

Se debera garantizar que cualquier camién con unas dimensiones de hasta 16 ml pueda acceder a la
zona de descarga. Dicha zona de descarga estara acabada en hormigén fratasado con pendientes
estimadas no superiores al 1,5%, y a lo sumo a dos pendientes de evacuacion.

Las aceras se pavimentaran con baldosa hidraulica lisa o bien hormigdn impreso antideslizante. Nunca
se accedera directamente mediante pavimento asféltico. La transicién entre el asfalto exterior y las
aceras se realizara a la misma cota en toda la longitud de la fachada o de las fachadas donde tengamos
puertas de acceso o bien sin resaltos.

Se-instatardnbotardosdeproteccion en la zona de acerado.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES

APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
4 FEBRERO 2021

51




Frograma de E_J'ecucic’m de Actuacién (Urbanizadora.- Alternativa | écnica: [lan EsPccial de Ordenacion  detallada.
Area de Planeamiento E_sPcciFico - AFPE. 27-02 Caceres.

En la fachada principal delante de las puertas de acceso se habilitard un espacio para la carga de
mercancia, libre de cualquier obstaculo y convenientemente sefializada y pintada en color Amarillo Ral
1023 asi como también unas plazas reservadas para carritos.

La zona de aparcamiento estard convenientemente sefalizada tanto horizontal como verticalmente.

Infraestructura de Abastecimiento de agua.

La red de abastecimiento de agua potable garantizara el consumo interno del Area APE-27.02.
En las previsiones del desarrollo y proyectos de urbanizacién del Equipamiento Comercial, el cdlculo de
las conducciones se hara por los métodos habituales en hidrdulica, con los siguientes caudales minimos:
— Terciario de oficinas: 50 litros/empleado/dia.
— Resto de usos: 50 litros/habitante/dia.
— Riego de calles y jardines: 2 litros/m? zona regada/dia.

El consumo maximo para el célculo de la red se obtendra multiplicando el consumo diario por 2,40. Los
didmetros interiores minimos de la red, cuyo disefio deberd estar justificado en los cdlculos
correspondientes, serdn:

— Tuberia de distribucion principal: 150 mm.

— Tuberia de distribucién secundaria (sin hidrantes): 100 mm.
— Red de riego: 60 mm.

— Tuberia de servicio para hidrantes: 100 mm.

Todas las tuberias de didmetro igual o superior a 100 mm seran de fundicidn ductil, no permitiéndose el
empleo de tuberia de didmetro 125 mm. Las tuberias para acometidas o riego de diametro igual o
inferior a 80 mm podran ser de otros materiales.

En todos los casos las tuberias tendrdn un timbraje minimo de 16 atm.

Caracteristicas de la red:

La red de distribucion de la nueva zona comercial deberia tener como minimo dos conexiones a la red
municipal, de tal forma que en el caso de rotura o falta de suministro se pueda suministrar por una de
ella. Sera de tipo mallada y contara con valvulas de corte para sectorizar la red.

La red dispondra de desagle, ventosas, bocas de riego e hidrantes contra incendios.

Las redes de riego y de abastecimiento deberan ser independientes en todo sector a urbanizar, si bien se
conectaran entre ellas para su posible funcionamiento como Unica red.

Con caracter general se dispondra un hidrante de 100 mm de diametro por cada cuatro hectareas de
superficie urbanizada. Los hidrantes se injertaran directamente a la red general y preferentemente, en
cuanto sea posible, a arteria alimentadora.

El citado numero de hidrantes sera independiente de los “usos” previstos cualesquiera que estos seany
deberan ser ubicados en lugares facilmente accesibles.

La distancia entre bocas de riego se calculara en funcién de la presion y alcance de tal forma que los
radios de accidn se superpongan lo necesario para que no quede ningun espacio sin cubrir. Dicha
distancia no podra ser superior, en todo caso, a la mdxima normalizada por el Ayuntamiento y, en ultimo
grado, no superior a treinta (30) metros.

Se garantizara la presidén necesaria para un normal abastecimiento. La falta de presién en las redes se
suplird con los medios técnicos idéneos (grupos de sobreprecio).

El disefio de la red de abastecimiento, tanto lo relativo a la red como equipos especificos se ajustara a la
normativa y reglamentaciéon sectorial pertinente, asi como a la que tenga vigente la compaiiia
suministradora.

Se incorporard la conformidad técnica de la compafia suministradora u organismo encargado del

EXCMRAYIRTSAMENEO| BEE{BRESS a [concesionaria del Ayuntamiento de Caceres.
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Infraestructura de Saneamiento.

Con caracter general, por su importancia en el caso especifico del municipio de Caceres, para todas las
nuevas urbanizaciones ubicadas sobre el Calerizo, serd obligatoria la impermeabilizacién de la red de
saneamiento.

Al objeto de facilitar la incorporaciéon de las aguas residuales la red de saneamiento deberan tener
caracter de RAMIFICADAS, no permitiéndose la interseccién de conducciones.

Las redes de saneamiento de nueva implantacién o a renovar deberan ser en todo caso SEPARATIVAS,
salvo que se justifique técnicamente la necesidad de disefiarla unitarias. Las redes de pluviales deberan
verter a cauces de capacidad suficiente evitando el recoger grandes areas en una sola salida.

En los casos en que estas actuaciones se implanten en el entramado de una red unitaria, la nueva red se
construird igualmente Separativa, si fuera posible, construyendo una obra provisional de reunién que
incorpore la nueva red de pluviales a la unitaria existente.

Las redes de evacuacién deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:
- En ningln caso podran verse afectadas las fincas o propiedades situadas aguas debajo de los
puntos de vertido por escorrentias procedentes del sector que se urbaniza.

- El estudio de saneamiento, ademads de alcanzar a toda la extensidn del sector que se urbaniza,
se extenderd a la totalidad de las zonas exteriores al mismo en relaciéon con las aportaciones
exteriores que pudieren tener lugar a través del sector y en tanto dichas zonas exteriores no
dispongan de dispositivos propios de evacuacion. Los poligonos que el planeamiento prevea
actuaciones aguas arriba de estos Ultimos, deberdn tener estos presentes las aguas procedentes
de dichas actuaciones.

- Para el calculo de la red de alcantarillado, el caudal minimo no sera inferior al caudal de
suministro de agua segun lo especificado en el articulo 5.1.3., apartado a) de las presentes
Normas.

- El cdlculo del caudal de lluvia a evacuar se realizard teniendo en cuenta la intensidad media
horaria de un aguacero de duracidn, el tiempo de concentracion de la cuenca, la superficie del
area de la cuenca vertiente y los coeficientes de escorrentia adecuados, que salvo justificacion se
considerara uno (1) en previsiéon de ampliaciones de la ciudad.

- Para la determinacion de la Intensidad media horaria se tendrd en cuenta que la intensidad
horaria maxima de la zona con un periodo de retorno de veinticinco (25) anos. El valor de la
intensidad horaria maxima en la ciudad de Cdaceres para este periodo de retorno sera el
resultado de dividir las precipitaciones diarias maximas (ver cuadro) entre las 24 horas del DIA.
Para el cdlculo de cualquier otra infraestructura hidraulica se tomaran los valores marcados en el
cuadro adjunto. La duracidon maxima del aguacero serd igual al

Tiempo de concentracidn salvo justificacion en contra en grandes cuencas.

AJUSTE DE GUMBEL.  Estacion: Caceres (Ciudad)
Periodos de Precipitaciones diarias

Retorno afos maximas esperadas mm
2 37.5
EXCMO. AYUNTAMIENTO DECACERES 55.3
APROBACION INICIAL 67.1
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25 82.1
50 93.2
75 99.6
100 104.2
200 114.3
500 129.6
1.000 140.5

- En el caso de saneamiento separativo la red de aguas residuales debera evacuar el cien por cien
(100%) del caudal de aguas residuales y al menos el quince por ciento (15%) de las pluviales,
mientras que la red de aguas pluviales deberd dimensionarse para evacuar el cien por cien
(100%) del caudal calculado segun los parrafos anteriores.

Para los sistemas unitarios la red deberd evacuar la suma de los caudales estimados para
residuales y pluviales.

- Las secciones minimas de los colectores no seran inferiores a treinta (30) centimetros de
diametro y las mdximas velocidades permisibles no seran superiores a tres (3) metros por
segundo para tuberias de hormigdn y cinco (5) para tuberias de materiales plasticos.

Los didametros minimos para acometidas domiciliarias y conexion de los imbornales sera de
veinte (20) centimetros.

- En canalizaciones tubulares no se admitiran didametros superiores a ciento cuarenta (140)
centimetros, salvo en el caso de instalaciones especiales como aliviaderos, sifones, etc.
En todos los conductos de alcantarillado tubular se dispondrdn pozos de visita o de registro a
distancias comprendidas entre treinta (30) y cincuenta (50) metros. Se ubicaran preceptivamente
tales pozos en puntos singulares de la red, tales como quiebros y cambios de rasantes.

- Los pozos de registro serdn estancos, preferentemente de anillos prefabricados de hormigén,
no permitiéndose que los conos superiores se realicen a base de anillado de ladrillos.

El acceso a ellos se realizara mediante patees de polipropileno con alma de acero dispuestos
cada 30 cm.

- En las cabeceras de las redes se dispondra una boca de riego que permita el mantenimiento y
limpieza de la red, no permitiéndose la instalacién de cdmaras de descargas automaticas salvo
justificacion técnica.

Las aguas residuales verteran a colectores de uso publico, ALTERNATIVA HACIA BARRIADA DE PERU, o
fosa séptica homologada para su posterior tratamiento en las depuradoras publicas. En los dambitos
donde la topografia del terreno no permita esta solucién debera preverse la correspondiente estacidn
depuradora y quedara claramente especificado el régimen econdmico de mantenimiento de la misma.

En el caso de que la evacuacidon de aguas residuales industriales se haga directamente a la red de
alcantarillado sin depuracidn previa, el efluente deberd estar desprovisto de todos los productos
susceptibles de perjudicar las tuberias, asi como las materias sélidas, viscosas, flotantes, sedimentables o
precipitadles que al mezclarse con otros efluentes puedan atentar, directa o indirectamente, al buen
funcionamiento de las redes generales de alcantarillado, debiendo colocar antes de su incorporacién a la
red publica una rejilla de desbaste de ciento veinte (120) milimetros.

Deberd asimismo cumplirse lo estipulado en la Ordenanza Municipal de Proteccién del Medio Ambiente
en el término municipal de Céaceres, asi como lo regulado en el articulo 4.2.5, Uso industrial, del PGM de
Caceres

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Las pendientes minimas en los ramales de cabecera no seran inferiores al uno por ciento (1%) y en los
restantes se estableceran de acuerdo con los caudales circulantes, de tal manera que las velocidades
resultantes no sean inferiores a 0,50 m/seg., ni superiores a 3 m/seg. para tuberias de hormigdén y cinco
(5) para tuberias de materiales plasticos, no admitiéndose pendientes inferiores al cero con cincuenta
por ciento (0,50%).

Todas las conducciones serdn subterraneas, y seguiran el trazado del sistema viario previsto en el
planeamiento aprobado.

Se tendra en cuenta lo dispuesto en CTE-DB-HS.

Se dispondran pozos de registro en la conexiéon de cada acometida y en los cambios de direccién o
pendiente. Se dispondran, asimismo, sumideros para la recogida de las aguas de lluvia de las calzadas y
de los patios exteriores. Todo de acuerdo con los planos de saneamiento. En ningln caso se admitiran
arquetas en interiores o delante de cualquier puerta.

Infraestructura de Suministro de Energia Eléctrica.

Comprenderd la transformacion y distribucién de energia eléctrica al Area de planeamiento especifico
27-02, de uso comercial descrito.

La canalizacién de la red discurrird bajo los acerados entre la red de telefonia y la red de alumbrado
publico en montaje de tubo PVC 110 mm alojados en zanjas de 60 cm para dos y cuatro tubos, con
profundidad minima de 80 cm, asentado sobre lecho de arena.

La red de media tension ird alojada en tubo de PVC de 75 a 90 mm, en zanja de 60 cm de ancho y 100
c¢m de profundidad, situada bajo calzada y a 1 metro de linea de bordillos.

El proyecto de urbanizacidon debera comprender las redes de distribucién y centros de transformacion
subterranea, adaptandose a las condiciones de urbanizacidon segin normativa, sefialando los recorridos,
seccion de los cables y emplazamiento de las acometidas.

El promotor de la urbanizacidon debera justificar que dispone del contrato de suministro suscrito con la
correspondiente compafiia y que garantice la potencia necesaria para cubrir la futura demanda de
energia de las edificaciones.

Los proyectos de las redes de suministro y distribucion de energia eléctrica cumplirdn las siguientes
condiciones minimas:
La red de energia eléctrica se proyectara de acuerdo con el Reglamento de Baja Tensidn,
Reglamento de Lineas de Alta Tension, Reglamento sobre Condiciones Técnicas y Garantias de
Seguridad en Centrales Eléctricas, Subestaciones y Centros de Transformacién, Real Decreto
1955/2000, y cuantas disposiciones vigentes en la materia le sean de aplicacion.

El cdlculo las redes de baja tensidn se efectuard de acuerdo con el contenido del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension, todo ello basado en una prevision de cargas minimas en los
edificios segln su uso, obtenidas por aplicacidon de la Instruccion MI-BT-010, en funcion del
grado de electrificacién correspondiente, axial como sus coeficientes de simultaneidad.

Los casos especiales de consumo de equipamientos se justificaran debidamente. No obstante
como prevision se consideraran las siguientes cargas para cada uno de ellos, salvo cuando se
justifiquen otras:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GAGEREShiento: 3 kW/100 m?2.
APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
4 FEBRERO 2021

55




Frograma de E_J'ecucic’m de Actuacién (Urbanizadora.- Alternativa | écnica: [lan EsPccial de Ordenacion  detallada.
Area de Planeamiento [ specifico -~ APE. 27-02 Caceres.
La red de baja tension para dar servicio a las diferentes edificaciones industriales se
realizara en anillos cerrados, partiendo de los centros de transformaciéon y seccionados
en los puntos de minima tensién. En los puntos de suministro se colocaran armarios de
seccionamiento.

Todas las nuevas lineas seran subterraneas en el Area comercial. Unicamente podra autorizarse
el tendido aéreo, cuando se ignore la rasante definitiva de la via, pero su instalacidon tendra
caracter provisional, hasta que el Ayuntamiento estime que debe ser subterraneo y localice su
emplazamiento.

La instalacion de estas nuevas redes deberd prever el futuro suministro de los solares y
edificaciones existentes en su trazado de acuerdo con la edificabilidad y prevision comercial
posibles segln la norma de aplicacién, de tal manera que no sea necesario realizar nuevamente
tendidos de redes cuando se construyan dichas naves comerciales.

La media y alta tensidn se realizaran al voltaje que autorice la Delegacién de Industria, satisfaran
las condiciones de la compafiia suministradora y el tendido de sus cables deberd hacerse
siempre subterrdneo en suelo urbano y urbanizable, con las debidas garantias seguridad y
aislamiento, siguiendo los recorridos que sefialen los técnicos municipales, que deberan discurrir
por los trazados del sistema general viario de acuerdo con el planeamiento aprobado.

Los centros de transformacién se localizardn, preferentemente, sobre terrenos de propiedad
privada con acceso directo desde vial publico o a nivel de calle, aislados o integrados en la
edificacién.

Se procurard la integracidon de los centros de transformacidn en la edificacién y su exterior
armonizara con el caracter y edificacion de la zona.

Los centros de transformacion deberan, ademds, instalarse con la adopcion de cuantas medidas
de seguridad y correctoras sean necesarias sobre ruidos, vibraciones, ventilacion, etc., a fin de
hacer la instalacién lo menos perturbadora posible.

Infraestructura de Alumbrado Publico

Disefiado para cumplir con los niveles de iluminacidon minimos:
Viales secundarios (calles con dos carriles de circulacién).

e Luminancia media: 1,5 cd/m?.

¢ Uniformidad minima/media: 50%.

¢ lluminancia media horizontal: 25 lux.
¢ Uniformidad minima/media: 50%.

Vias peatonales:

e Luminancia media: 1,4 cd/m?2.

¢ Uniformidad minima/media: 50%.

¢ lluminancia media horizontal: 25 lux.
¢ Uniformidad minima/media: 50%.

La disposicion de los puntos de luz axial como las interdistancias entre los mismos seran las precisas
para conseguir los indices antedichos.

Los soportes de los puntos de luz irdn colocados en los bordes del acerado, cuando esto no signifique la
creacion de barreras arquitectdnicas, si fuera asi, se estudiaria otra solucién como puede ser el montaje
sobre bhrazos murales

EXCNQ) AENIAYHERY'S WAAGBESa hltura maxima aconsejable serd entre 4 y 10 m.
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En las zonas ajardinadas, los puntos de luz iluminaran, preferentemente, los caminos peatonales y en las
zonas verdes se procurara lograr una iluminaciéon ambiental agradable y los puntos de luz se colocaran
de forma lo mas estética posible.

Conexidn de la instalacidn.

La instalacidon se conectard a la red de distribucion publica de la Empresa Suministradora, siguiendo las
normas e instrucciones de dicha empresa.

El suministro serd en forma de corriente alterna trifasica a la tensidn de 400 V entre fases y 230 V entre
fase y neutro.

Modulo de medida.
Serd del tipo CPM3D4, homologado, para montaje exterior y capacidad para contadores de activa y
reactiva, y reloj discriminador.

Cuadro General de Mando y Proteccién.

Serd de tipo normalizado por el Excmo. Ayuntamiento, colocandose uno por cada 25 KW, como maximo,
de potencia instalada.

Los interruptores diferenciales a montar seran con reenganche automatico.

El armario ira colocado sobre una bancada de 0,50 m de altura, revestido con ladrillos y enlucido. El
moédulo de medida podra ir montado sobre dicho cuadro, formando un solo conjunto. En funcién del
numero de puntos de luz instalados, podrd disponerse de un equipo regulador de flujo-estabilizador que
ira en cabecera.

Luminarias, equipos y lamparas.

Luminarias.

Para los viales de grandes proporciones donde se monten l[dmparas de 250 o 400 w, las luminarias a
emplear seran con carcasa de inyeccién de aluminio, reflector con ajuste graduado que permita precisar
la direccién del haz de luz hacia la superficie de la calzada. El cierre sera de vidrio plano o lenticular, con
certificacion del IAC (Instituto Astrofisico de Canarias) y serdn también IP-66 y clase .

Para viales donde se precisen ldamparas de 100 o 150 w, las luminarias podran ser con carcasa de
poliéster con fibra de vidrio, el reflector sera de idénticas caracteristicas al ya descrito, el cierre podra
ser de policarbonato.

Las luminarias tendran posibilidad de entrada lateral o poste (42-76 mm).

Equipos de encendido.

Serd en cada caso el que el fabricante incorpore o prescriba para la luminaria. En los casos que no se
prevea el montaje de equipos estabilizador-reductor en cabecera de la instalacidn, este ira incorporado
al equipo.

Lamparas.

Para el alumbrado de viales, las |amparas seran de vapor de sodio alta presidn y del tipo PLUS, con flujos
luminosos de 6.600, 10.500, 16.500, 32.000 o 55.000 lumenes segln sean las ldmparas de 70, 100, 150,
250 0 400 w.

Para el alumbrado de zonas verdes podran emplearse [dmparas cuya luz no distorsione el color verde,
debiendo evitar el empleo de lamparas de vapor de mercurio de color corregido por su corta vida.
Soportes.

Los soportes metalicos deben ser homologados, galvanizados en caliente por inmersién de una sola vez
previo tratamiento de desengrasado, decapado y luxado, debiendo alcanzar un recubrimiento minimo
de 450 gr./m? equivalente a 65 m, seglin la norma UNE 72-404-84, desde los 4 a 10 m de altura, estaran
construidos en chapa de acero E-24 de 3 Mm de espesor (UNE-36-080-85), la portezuela ira enrasada y
serd de 300 Mm de altura y anchura variable segun sea la altura del soporte, esta puerta ira a 500 Mm

EXC A NTAYEENGR BECAFEREmbutida y de 10 Mm de espesor. La pletina para montaje de los elementos de
APROBAGIONrENIBIZAx 3 Mm, con taladro centrado para el montaje de la caja de fusibles.
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La puerta estara dotada de un tornillo antivandalico que solo puede accionarse con un destornillador
especial.

Los didmetros base/cabeza seran los siguientes:

Columna de 4 m: 128/60 Mm

“de 5m: 135/60 Mm “ de 6 m: 144/60 Mm

“de 7 m:151/60 mm

“de 8 m: 156/60 mm

“de 9 m: 168/60 mm

“de 10 m: 180/60 mm

Todos los accesorios como, pernos de anclaje, arandelas, adaptadores, tuercas, etc. Deberan ser
galvanizados en caliente, no permitiéndose empalmes, soldaduras, etc. en ellos.

A la hora de instalar una columna o baculo, la base debe asentar directamente sobre la bancada de
hormigdn, no pudiendo, por ningln concepto, hacerse la velacién del soporte empleando ocho tuercas.

Canalizaciones.

Las canalizaciones se colocaran en el fondo de zanjas de 0,50 m de profundidad en acerados y 0,90 m de
profundidad en los cruces de calzadas.

Se emplearan tubos de polietileno de doble pared de 110 Mm de didmetro, el didmetro antedicho podrd
reducirse cuando se trate de acometer a basamentos pequefios o por otros problemas de montaje,
siempre previa consulta con la Direccidn Facultativa de la obra.

Los tubos Irdn tendidos sobre un lecho de arena lavada de 5 cm de espesor y recubiertos por otros 10
cm del mismo tipo de arena.

Se sefialaran las canalizaciones colocando una cinta avisadora de proximidad de conductores eléctricos,
esta cinta se montara a 10 cm del nivel del suelo.

En los cruzamientos e calzada se montaran dos tubos.

Conductores.

Serdn de cobre, con aislamiento para 0,6 / 1KV, debiendo ser unipolares para linea y bipolares para el
mando del reductor de consumo, cuando se establezca este tipo de reduccion.

Si la reduccién de consumo se instala con cable de mando, las secciones a emplear seran:

2x2,5 mm? cuando la linea sea hasta 6 mm?; 2x4 mm? cuando la linea sea de 10 mm?;

2x6 mm? cuando la linea sea de 16 mm?; 2x10 mm?, cuando la linea sea de 25 mm?.

Proteccién del punto de luz.

Se instalara en el interior de los soportes, ird en una caja tipo Clavad o similar atornillada a la pletina del
baculo o columna, estard compuesta por dos cartuchos A.P.R. de 6 A por cada luminaria.

En el caso de que la instalacidn sea en brazos murales, la caja, (de tipo intemperie), se montara junto a
la base del brazo mural.

Empalmes y derivaciones.
Los empalmes y/o derivaciones que se precisen efectuar en las lineas, se haran con piezas tipo KIT de
3M o similar, por vertido de resina y con manguitos de empalme para cobre adecuados.

Se montara una pieza de empalme para cada conductor de fase y neutro unipolar y en el caso de que la
reduccion de consumo se hiciera con cable de mando, este cable (bipolar) podrd ir en una sola pieza de
empalme.

No se podra establecer ningln tipo de empalme en el interior de las canalizaciones.

Equipos estabilizadores-reductores.
Los equipos estabilizadores-reductores se montaran en cabeza de la instalacion y deberan ser de las

siguientes caracteristicas:
EXCMER SHOHAMAERTRO BE FfFRecomendaciones recogidas en el cuaderno sobre Eficiencia Energética en
ARROBAGION:#itiRiAbor ¢l IDAE-MINER.
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Serdn de cardcter estatico y realizaran las funciones de estabilizacién de la tension y reduccién de flujo
utilizando en el circuito principal o de potencia, elementos estaticos, tales como tiristores, Tria, etc.,
componentes con los cuales realizaran la conmutacién de las tomas de salida del autotransformador. No
se montaran equipos dinamicos que utilicen para dicha conmutaciéon elementos o componentes de
caracter dinamico o electromecanico,

Tales como moto reductores, contactares, relés, mindreles, etc.

El equipo sera trifasico 380/400V + N, formado por tres equipos monobadsicos independientes, provisto
cada uno de ellos de 9 tomas de salida, by-pass total (equipo sin tensién), con rearme automatico
(gobernado por el microcontrolador del equipo), protecciones contra descargas atmosféricas, integradas
y encapsuladas con sefializacién luminosa de su estado, ubicadas estas en la entrada y salida del equipo.
Ird alojado el equipo en un armario de poliéster presado, reforzado con fibra de vidrio, con tejadillo
(montaje intemperie) y herrajes de fijacion. Su hermeticidad sera IP-54.

Red de puesta a tierra.

Se montara una red a lo largo de toda la instalacion y siempre fuera de las canalizaciones, con cable
desnudo de 35 mm?, a la que unirdn por derivacion, todas las partes metdlicas de dicha instalacién. Se
instalaran picas cobrizazas, segun indica el vigente Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Los empalmes y derivaciones de esa red, se haran con soldadura lumino térmica o mediante piezas de
empalme a compresion, de cobre (crimpits), no pudiendo hacerse con ningun otro elemento como
perrillos, petacas, gusanillos, etc. A los soportes Unicamente se conectara el latiguillo de la derivacién,
con lo cual la red principal, nunca sera interrumpida.

Todos los elementos metdlicos del mobiliario urbano que se encuentren a una distancia de los soportes
donde puedan ser tocados simultdneamente, deberdn unirse también a la red de tierra.

Arquetas.

Se dispondran arquetas, en todos los cruzamientos de calzadas y en otros puntos, que por derivaciones
de lineas o tramos largos (mas de 50 m) se haga necesario. Las arquetas seran de 0,60 x 0,60 m de boca
y su profundidad sera diez cm mas de la profundidad a que deban ir las lineas. Se construiran con
ladrillos de 1/2 pie, lucidas interiormente con cemento, excepto el fondo de la arqueta que no tendra
solera.

Cuando las secciones de conductores sean superiores a 16 mm?, se montara junto a cada punto de luz
para efectuar la derivacidén, una arqueta de 0,40 x 0,40 m. En todos los casos, los marcos y tapas serdn
de fundicidn ductil, debiendo llevar estas ultimas la inscripcién de “Alumbrado Publico”.

Se establecerd la red de alumbrado publico para un nivel medio de iluminaciéon que permitira una
iluminacidon minima de 40 luxes en cualquier punto de la zona de aparcamiento.

Los criterios seguidos se han orientado hacia dos objetivos fundamentales: de una parte, satisfacer
plenamente la finalidad del alumbrado, es decir, asegurar a los usuarios de las vias publicas una
visibilidad perfecta en horas de ausencia de luz natural y, por otro lado, se ha pretendido crear un
elemento embellecedor del ambiente comercial desde la Travesia N-630, con el consiguiente resultado
de revalorizacién de la zona comercial de Adif a iluminar y regenerar.

Por tanto, la totalidad del alumbrado publico se proyectard de tal manera que se podra conseguir un
alumbrado completo hasta determinada hora central de la noche, a partir de la cual quedara un servicio
reducido que sea capaz para cubrir los servicios minimos de policia y vigilancia comercial. En el
desarrollo del estudio llamaremos a estas dos fases del alumbrado. DOBLE NIVEL.

Se estudia, como fuente luminosa lampara de vapor de sodio de alta presion, de las siguientes
caracteristicas:

C 13

v—Tipude tgmpara V.A.A. SON-T PLUS
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES

_® —pPoterncia 250 W
APROBACION INI!%IJAoLrum Noso 32.000 limenes
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e Intensidad 3 amperios
e Potencia con reactancia 276 W

e Colordelaluz ww

e Grado de reproduccién cromdtica 4(Ra = 23)
e Condensador 35

Los soportes seran a base de columnas de chapa de acero de 10 metros de altura, modelo AM-10 de
Petit Jean de acuerdo con la legislacion vigente sobre candelabros metalicos /RD 2642/1985 Y RD
2531/1985)

Los soportes iran galvanizados en caliente por inmersién.

Se estudia una luminaria modelo SGS 306/250T. La luminaria dispone de carcasa de poliéster con fibra
de vidrio. Cierre de metacrilato y reflector de aluminio metalizado al vacio. Sera de clase Il, IP66.

Se estudia la instalacidon de equipos de ahorro de energia con dos niveles de potencia con linea de
mando para ldamparas de vapor de sodio de alta presidon de 250 W. Los equipos seran los que incorporen
habitualmente el fabricante a la luminaria.

Los hilos de mando tendran secciones calculadas en base a las secciones de las lineas de energia, de
acuerdo con la siguiente tabla:

LINEA MANDO
6 2.5

10 4

16 6

25 10

35 16

50 16

Se han estudiado dos cuadros de mando ubicados en los lugares indicados en planos y junto a sendos
centros de transformacion. Ambos disponen de las protecciones y automatismos necesarios, de acuerdo
con la normativa. Estaran formados como minimo por tres médulos ensamblados con IP-55 y estardn
dotados con bloqueo de apertura mediante llave

Los mddulos de contadores que se estudian para el alumbrado de viales serdn del tipo CPM3D4,
normalizados con capacidad para dos contadores y reloj.

En aquellos casas en los que coincidan sus trazados, las redes de alumbrado publico, telefonia y
audiovisuales iran canalizadas en la misma zanja, respetando siempre la distancia minima de 0,20
metros que impone el Reglamento de Baja Tensidn.

Para los casos se realizara una zanja de 0,40 metros de anchura por 0,9 metros de profundidad en fondo
de la zanja se dispondra de una capa de hormigdn en masa de 8 cms sobre la que se colocaran los dos
tubos de telefonia con otros 8 cms. De hormigdn, por encima de esta capa se dispondran los dos tubos
de audiovisuales con 10 cms. De arena por cima de ellas y sobre esta capa de arena se dispondra el tubo
del alumbrado viario con 10 cms. De arena y posterior rellano de la zanja con productos de la
excavacion.

En las zanjas de cruce de calzadas se rellenara de hormigdén en masa todo el volumen de la misma. En

e dasNB M ZaRFs e Gql9cdra a 20 cms. Por encima de los tubos cinta de sefializaciéon normalizada con la

APLGER MBS TEas e tgrrados.
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Las arquetas en la red de alumbrado publico para los cruzamientos seran de 0,6 x 0,6 x 0,9 metros. Se
realizaran arquetas en todos los cambios de direccién de 0,6 x 0,6 dependiendo su profundidad de que
el cambio de direccion se haga en un cruzamiento o no.

En los tramos de linea largos se intercalaran arquetas de paso cada 50 metros.

Las arquetas seran exclusivas para cada instalacion y se realizaran con fabrica de ladrillo macizo de % pié
de espesor, lucido interiormente, con fondo de arena, marco metdlico angular y tapa de hierro de
fundicién ductil GS-500-7 tipo H-60-B con la inscripcién “ALUMBRADO PUBLICO”.

Las canalizaciones subterraneas se realizaran con tubo de polietileno de doble pared de 110 mm., de
tipo ASAFLEX o similar, siendo las uniones del mismo material.

Los circuitos de alimentacién parten de los cuadros de mando ya indicados

La distribuciéon trifasica se efectia en forma trifasica, conexionando los conductores entre fases y
neutro, de forma alternativa al objeto de que las fases queden debidamente equilibradas. Los circuitos
estan constituidos, por tanto, por tres fases y neutro.

Los conductores seran de cobre aislado, unipolares y su tensién nominal no serd inferior a 1.000 voltios,
debiendo cumplir la norma UNE 21.029 “Cables DE energia eléctrica para distribucién de aislamiento y
cubierta con PVC para tension nominal de hasta 1.000 voltios.”

Las secciones se determinan para una caida de tensién maxima del 3% de la tensién nominal con un
minimo de 6 mm?2.

Se realizard una puesta a tierra de toda la instalaciéon con toma de tierra para cada cuadro de mando a la
que se conexionara el cuadro de mando y todos los soportes y elementos metalicos de la instalacidon que
deba estar en tension. La red de tierras esta constituida por conductor de cobre desnudo de 35 mm? de
seccion, al que se uniran todos los soportes. Las derivaciones de la red a cada punto se hara por medio
de soldadura Cadwell.

Infraestructura de Telefonia y Audiovisuales.

En el Area de Planeamiento Especifico APE 27-02, la instalacién de nueva planta de tendido de cables
para el servicio telefdnico se ejecutard de forma subterranea, quedando expresamente prohibida su
instalacion aérea.

Los centros de transformacién deberdn localizarse sobre terrenos de titularidad privada del citado APE
27-02. Se procurarad su integracion en la edificacion armonizando con el caracter de la zona.

Se deberan adoptar, en su instalacién, cuantas medidas de seguridad y correctoras sean necesarias para
evitar o paliar sus efectos perturbadores.

En aquellos casos excepcionales (aceras muy estrechas o cualquier otra circunstancia) en que resulte
dificultoso realizar la instalacion o la explotacidn del servicio segun lo indicado en los apartados a) y b),
podra autorizarse por los servicios técnicos municipales competentes y previa justificacion en el
proyecto de tal necesidad, la instalacidn de los tendidos grapados sobre las fachadas.

No obstante, en los cruces de calles si deberdn discurrir enterrados, prohibiéndose expresamente los
tendidos aéreos.

A los efectos de su disefio y dimensionamiento se estara a lo dispuesto en la legislacién, normativa de
caracter sectorial aplicable y condiciones de la compafiia suministradora.

Se realizard una red de telefonia de la urbanizacidon del APE-27.02 siguiendo las directrices y normas de
EXCM [EFOHMHENSE SECPEERRa fled para instalacidn de red cerrada de TV para la urbanizacion citada comercial.
APROBACION INICIAL
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Se realizaran canalizaciones con 4 conductos a base de tubos corrugados de 63 mm. de didmetro, en el
interior de una zanja de 30 cm. De ancho y 70 cm. De profundidad para 4 tubos y de profundidad 60 cm.
Para dos tubos embebida en un prisma de hormigdn 12,5 N/mm?. De recubrimiento superior e inferior y
10 cms. de recubrimiento lateral. Los tubos no se incluyen en la valoracién por ser suministrados por
Telefdnica.

Se realizaran arquetas de paso y derivacién tipos D y M siendo las de tipo M para paso de distribucién y
acceso a los armarios de distribucién y las de tipo M para distribucion de acometidas:

Las arquetas tipo D seran de dimensiones exteriores 1,39 x 1,20 x 1,23 metros formadas por hormigdn
en masa HM-15/P/20 en solera de 15 cms. Y HM-25 en paredes de 15 cms. De espesor, tapa metalica
sobre cerco metdlico L-80x8, formacion de sumidero o poceta, recercado con perfil metalico L40x40
mm. en solera para recogida de aguas, con dos ventanas para entrada de conductos, dos regletas y dos
ganchos de tiro.

Las arquetas tipo M seran de dimensiones exteriores 1,00 x 1,10 x 1,03 metros formadas por hormigon
en masa HM-15/P/20 en solera de 15 cms. Y HM-25 en paredes de 15 cms. De espesor, tapa metalica
sobre cerco metdlico L-80x8, formacion de sumidero o poceta, recercado con perfil metalico L40x40
mm. en solera para recogida de aguas, con dos ventanas para entrada de conductos, dos regletas y dos
ganchos de tiro.

Antes de solicitar de forma definitiva el punto de conexion se presentara propuesta por escrito ante el
Excmo. Ayto. de Caceres para su ratificacion definitiva

Otras Infraestructuras.

Las redes de otras instalaciones (gas, cable, fibra dptica, etc.) cuya instalacién se prevea, ya sea en
nuevas ordenaciones o en ambitos consolidados, discurrirdn en todo su trazado, elementos y
construcciones auxiliares, totalmente subterraneas.

Dichas redes de instalaciones cumpliran ademds las condiciones que establezcan las compaiiias
suministradoras axial como la normativa y legislacion sectorial aplicable.

Asimismo el Proyecto de Urbanizacidon debera prever las redes de telecomunicaciones. A estos efectos,
las caracteristicas basicas de estas redes seran:

Canalizacidn constara de un trituro de 40 Mm de didmetro y un tubo de 90 Mm en una seccidn
de 30x20 cm, segun detalle grafico que Serra indicado por el Ayuntamiento.

Los pasos de estructuras se haran mediante dos tubos de PVC de 110 Mm de didmetro.

El relleno de la zanja estara formado por arena.

Las curvas del trazado en planta deben ser suaves, por lo que en los puntos en que se prevea
colocar una arqueta, la curvatura deberd tener un desarrollo de al menos 20 m.

Las arquetas serdn de hormigdn del tipo HF, y se situaran cada 50 m aproximadamente, en ellas
el trituro se tirara de forma interrumpida, cortdndose cada 4 o 5 arquetas.

Tratamiento de Espacios Libres y Zonas Verdes.

El proyecto de urbanizacién se completard con el presupuesto que correspondan a plantacién de
arbolado de especies y porte adecuados, instalaciones de bancos para uso publico y zonas de juego, red
de alumbrado publico con nivel de iluminacidn adecuado, red de riego e hidrantes, asi como los
elementos de drenaje, para los espacios libres de uso publico.

El tratamiento de los espacios libres y zonas verdes dependerd de su caracter publico o privado y de su
funcién, siendo en todo caso obligatoria la plantacion de arbolado, de las especies y porte adecuado, y
el ajardinamiento, a lo largo de las vias de transito, en los estacionamientos de vehiculos, en las calles y

EXCN DR AMIBERR S EREE mprendidos dentro de los terrenos objeto de la urbanizacién, asi como en los
APROEATIONSINICHAQres y exteriores

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
4 FEBRERO 2021

62



Frograma de E_J'ecucic’m de Actuacién (Urbanizadora.- Alternativa [ écnica: Flan EsPccial de Ordenacion  detallada.
Area de Planeamiento E_sPcciFico - AFPE. 27-02 Caceres.

Se remodelara el terreno mejorando el suelo en caso necesario, aportando tierra vegetal en las zonas de
plantacién. Se respetard la vegetacion existente integrandola en el nuevo disefo, siempre que se
considere adecuada por los Servicios Técnicos Municipales.

En caso de efectuar movimientos de tierra, desmonte o terraplén, se evitaran las pendientes
pronunciadas que puedan producir erosién por escorrentia o zonas excesivamente planas susceptibles
de encharcamiento. En los desmontes se acopiara la capa superficial de suelo para uso posterior. Los
caminos peatonales no tendran pendientes superiores al 8%, y los taludes al 30% salvo que su pendiente
original sea mayor.

Si es preciso realizar alcorques en aceras o zonas pavimentadas, se especificardn sus dimensiones y
acabados, siendo obligatorio que su dimensidon sea acorde con las especies que se planten. Se
protegeran los alcorques de tal forma que permitan el transito por encima.

En taludes, se utilizaran especies vegetales tapizantes con sistemas radiculares que favorezcan la fijacién
del suelo.

El sistema y red de riego se proyectard automatizado e individualizado para césped, arboles, arbustos,
etc.,, empleando materiales y elementos que minimicen el consumo de agua de acuerdo con las
exigencias de cada planta: aspersores y/o difusores para praderas y borboteadores, goteos (aéreos o
subterraneos), tubo exudante, o sistemas analogos para zonas de arboles y arbustos.

En zonas verdes regables colindantes con superficies de transito de vehiculos se emplearan elementos
de riego que eviten riesgo de accidentes por deslizamiento.

Los planos de proyecto recogeran la ubicacién exacta y topologia de todas las plantaciones y de la
instalacion de riego.

Todas las conducciones seran de polietileno alimentario de timbraje 16 ATM hasta la U
corte o electrovalvulas, y de 10 ATM en los ramales abiertos.

Todos los sectores llevaran un regulador de presion y filtros en el caso de los riegos por goteo.

Todas las acometidas de agua para riego estaran dotadas de su correspondiente contador.

Los aspersores y difusores estaran dotados de valvulas antidrenaje.

Todos los sectores resultantes (incluso las plantaciones arbdreas en viales) estaran debidamente
automatizados con programadores eléctricos o con sistemas tipo UNIX de Rayn-Byrd si no hay
alimentacién eléctrica.

Toda la vegetacion (incluido las especies arbdreas) se plantara en cepellén o en contenedor.

Las frondosas de hoja caduca se podran plantar a raiz desnuda durante los meses de diciembre, enero y
febrero, siempre que su calibre no sea superior a 14-16 cm. El calibre min. del arbolado serd de 12-14
cm.

No se plantaran arboles frutales (de fruto comestible) en viales.

La eleccién de especies en las plantaciones arbdreas en viales estara condicionada a la anchura de la
aceray al posible vuelo de la primera planta de las edificaciones colindantes. Todos los drboles deberan
ir tutorados.

En todos los alcorques y hoyos de plantacidn se desechara la tierra resultante de la excavacién y se
rellenara con tierra vegetal.

Las plantaciones de arbustivas sobre terrizos en marcos fijos, tipo rosaledas, se haran sobre malla de
geotextil que se cubrird con mulching o capa de grava y piedras de color.

Las praderas se sembraran con mezcla tipo Sahara de Zulueta.

Todas las praderas se sembraran sobre capa de tierra vegetal de 20 cm de espesor minimo.

Los viales en jabre o albero y zonas de juegos infantiles deberan llevar bajo la base una malla de
geotextil que evite la aparicién de malas hierbas y permita drenar el agua.

tima llave de

El proyecto contemplard la ubicacion en los espacios libres y zonas verdes del mobiliario urbano
EXCMRYHYEWIEYS BES61HBS de correo, cabinas telefdnicas, etc. y de los usos que se puedan permitir en estos
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espacios areas de juego y recreo para nifos, espectaculos al aire libre, bares, pequefos puestos de venta
de flores, periddicos, etc.

Asimismo, se deberdn definir los elementos de mobiliario urbano que se instalen cerramientos,
papeleras, bancos y de los elementos singulares que se proponen monumentos, esculturas, fuentes y el
tratamiento de las superficies de terreno pavimentaciones, itinerarios peatonales, escalinatas, muros de
contencion, etc.

Los elementos de mobiliario urbano no estandarizados singulares que se propongan y el tratamiento del
terreno, deberan ser previamente aprobados por el Ayuntamiento para las zonas verdes de uso publico.
En las areas de juego y recreo para nifios se instalaran juegos infantiles homologados por la normativa
comunitaria europea.

CAPACIDAD DE LA RED VIARIA.
Partiendo de las indicaciones expuestas anteriormente o bien conforme a la seccién de la
documentacion grafica se dispondra:
- Calzadas de acceso, viales y aparcamientos :
- Desde la capa mas superficial a la capa mas profunda:
- Capa de rodadura de 6 cm. De espesor de mezcla bituminosa en caliente tipo S-12 sobre un
riego de adherencia con emulsiéon ECR-1, de 0.7 Kg/m?2. con bettn vy filler, extendida con
extendedora y compactada con apisonadora vibrante y compactador de neumaticos.
- Capa intermedia de mezcla bituminosa en caliente G-20 de 6 cm. Sobre riego de imprimacion
ECI-1 de 1 Kg/m?2., con betun y filler, extendida con extendedora y compactada con apisonadora
vibrante y compactador de neumaticos.
- Base de zahorra artificial Z-1, de 25 cm. de espesor, humectada y compactada 100% préctor
modificado.
- Subbase de zahorra natural S-1, de 25 cm. de espesor, humectada y compactada 95% préctor
modificado.

Los acerados de zonas comerciales se ejecutaran, mediante:
Losa de plaquetas terrazo u hormigdn recibidas con mortero de cemento especifico.
Solera de hormigdén en masa HM-15 de 10 cm. de espesor.
Zahorra natural compactada de 15 cm.
Encintado de acerado con bordillo de hormigén bicapa de 15x25 cm, asentado sobre base de
hormigdén en masa HM-15 y rellenando las juntas con mortero de cemento 1:1En funcidon de la
instruccién 3.1-1.C., conforme al capitulo 7, secciones transversales, el manual de capacidad de
carreteras, especificamente carreteras urbanas y nivel de servicio, teniendo en cuenta las
consideraciones que a continuacién se detallan:

= Edificabilidad comercial.

= Intersecciones con la Travesia, acceso y salida Unica.

= Velocidad especifica del tramo de la Travesia.

= Ancho de viales.

=  Flujo circulatorio direccion sur ( Rotonda Cabezarrubia- Adif).

Y en base a procedimientos estadisticos se obtiene y como estudio inicial:

= Velocidad especifica viales, teniendo en consideracién el tiempo de parada, en cambios de
direccion, ceda el paso, stop, paso de peatones, etc.

Ve =20 Km/h.

= Anchao de via proyectada =5 m. (calzadas separadas y Unico sentido de circulacién)
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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Ve=20x0.8=16 Km./h.
= V=S5/t;dondeV esvelocidad; S espacio recorrido y t tiempo empleado.
Para t =20 min. $=0,266 x30=7,98 Km. (= 7980 m.)
= Distancia entre vehiculos =8 m.
= Longitud media de vehiculos =5 m.
= Distancia total separacion = 13 m.

Por tanto: 7980 m /13 m = 613 Vehiculos/hora.

Que aplicando un coeficiente reductor por exceso de peatones en circulacién, climatologia,
estado de la via, etc. de 0.75; obtenemos:

CAPACIDAD MEDIA DE SERVICIO DE LOS VIALES PROYECTADOS EN UNA SECCION DADA = 613
VEHICULOS/HORA.

ESPACIOS LIBRES

Previo desbroce y limpieza natural del terreno, se procedera a nivelacidn y compactacion de la tierra
natural y previo encintado con bordillo de hormigdn, se aportard arena o gravilla procedente de
machaqueo de marmol de granulometria 5-10 mm en las areas terrizas. Aporte de tierra natural y
sustrato vegetal en las zonas ajardinadas

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Se proyecta una red de distribucidon ramificada con tuberia de fundicién ductil de 15 atmdsferas con la
altura piezométrica en la acometida autorizada por el Excmo. Ayuntamiento de Caceres suficiente
garantizando en todo momento una presién minima de 15 m.c.a. (1,5 Kg/Cm?) en la parte superior de la
cubierta de los edificios comerciales proyectados.

La parcela detallada en proyecto contaran con las correspondientes tomas de abastecimiento, con
acometidas en tuberia de polietileno de alta densidad, collarin de hierro fundido tipo BAHISA, con llave
de esfera metdlica alojada en arqueta de hormigdn prefabricada de 40x40 y tapa de hormigén. Asi
mismo se dotaran de tomas para bocas de riego de 40 mm. de didmetro cada 50 m. con salida tipo
Madrid con tuberia de polietileno.

De igual modo se colocaran las tomas de incendio oportunas, se contemplan inicialmente 4 bocas para
un caudal total de 8 I/seg.

En cuanto a la ejecucion de la obra civil oportuna para la canalizacién de la red de abastecimiento se
trazaran todos los ramales por los acerados conforme la disposicion detallada en seccidn tipo, sobre
lecho de arena de 15 cm, relleno de 20 cm, del mismo material y el resto con material seleccionado
procedente de la excavacién.

Merece especial atencidn la situacién de las bocas de incendios, se colocaran 4 bocas de 25 mm y un
caudal de 1,6 |/seg., en todas aquellas intersecciones que en fase de proyecto se estime necesario.

ACOMETIDA A RED EXISTENTE.

Conforme a observaciones realizadas, se dispone la acometida a la red existente en el borde este del
APE-27.02, para ello se contemplara red de suministro hasta el punto considerado de unos 100 m. de

excNONgUINELWISa0 bina@ata estimada 456 en enganche, donde se dispone de una presion de servicio de 3,5
Algq{a’gkmﬁqmﬁﬂﬂise bfectuard mediante conexion a tuberia de fundicion ductil existente. Todo ello
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se ejecutara en arqueta registrable de las dimensiones que en fase de proyecto se considere necesario y
con la disposicién que en su caso el Ayuntamiento de Caceres determine.

Para conseguir una estimacién util adecuada a la fase de en la cual nos encontramos, por este estudio
técnico se ha procedido a considerar un caudal unitario en funcidn de la poblacién que se prevé y
considerando una distribucién de caudales lineal, en base a ello se han tenido en cuenta los siguientes

datos:
N2 max. de usuarios previsto 425
Dotacién de célculo 301/h/dia
Coeficiente de hora punta 2,4
Consumo medio diario (C.M.D.)= usuarios x dotacién de calculo: 12.750 I/dia
Caudal punta de consumo 7,12 sg.
Caudal de calculo: Caudal punta de consumo+Caudal incendios: 15,12 sg.
Caudal incendio estimado 8 I/sg

Caudal unitario caracteristico de la
Red: caudal punto / long. Distrib.. 0,0136 I/sg/ml.
No obstante todos estos aspectos deberan confirmarse en el correspondiente proyecto de urbanizacién.

En base a lo expuesto se predimensiona un didmetro minimo de 100 mm. en tuberia de fundicién ductil
con un minimo en ramales secundarios de 50 mm. Se consideran acometidas en todas las parcelas
comerciales y se han estimado caudales suficientes para abastecer las dreas dotacionales, en la hipdtesis
de riego de zonas verdes y bocas de riego. Estos datos son a titulo orientativo. Los calculos definitivos
se incorporan en el proyecto de urbanizacidn.

RED DE SANEAMIENTO.

Para configurar la red de saneamiento se proyectard una red unitaria capaz de evacuar las aguas
pluviales y las aguas residuales, todo ello siguiendo los criterios y directrices sugeridas por el
Ayuntamiento de Cdaceres que en todo caso serad capaz de evacuar el caudal punta de abastecimiento y
el caudal de aguas de lluvias. Determinado este ultimo en funcién de la cuenca afluente de la zona
Comercial Estacion de Adif.

En todo momento se planteara una red nueva para la urbanizacién, independiente de las redes
existentes en las zonas aledafas. Segun los datos suministrados el vertido en esta zona por un emisario
independiente, no va a suponer sobrecarga de la red general ni en la capacidad de depuracién de las
aguas residuales producidas por la nueva zona APE-27.02.

Se ESTIMA una red formada por emisario de P.V.C. de 300 mm. de seccién con punto de vertido fuera
del dmbito, red de transporte desde la zona comercial a urbanizar hasta el aliviadero existente a una
distancia aproximada de 300 m y cota 455,00 m, Barrio del Perd, discurriendo bajo Travesia con
ejecucién de obras de Unico colector a ejecutar con maquinaria especial de obras publicas y de
mineria, TOPO, por perforacidon dirigida, por motivos técnicos y de economia. La conduccién se
ejecutard con tuberia de PVC enterrada a una profundidad segun cdlculo de gravedad y topografia.
Colocando tantos pozos de registro como sean necesarios en todas aquellas intersecciones y/o enlace y
a una distancia mdxima de 50 m. Junto a acerados en los viales, y en las zonas peatonales se colocaran
los oportunos sumideros para garantizar la evacuacién correcta de las aguas de lluvia. Los colectores
discurriran por el centro de la calzada conforme seccidn tipo contemplada en documentacion grafica, en
zanjas a profundidad variable en funcidn de las cotas definitivas de proyecto. Asimismo se prevé
evacuacion directa sobre terreno.

Excwpxuﬁzwlﬁgorgﬁgécgp%redimensionamiento de la red se han considerado el caudal unitario punta de
APRPBASION dANIGMbe agua de lluvia, determinado este Gltimo en funcién de:
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o Superficie cuenca afluente

o Intensidad de lluvia

o Coeficiente de escorrentia (Ce)
Superficie cuenca 1 ha. Intensidad de lluvia 250 I/sg/ha
Ce 0,4 Caudal agua de lluvia 120 I/sg
Caudal Unitario Agua lluvia 0.336.

Con el fin de obtener las secciones adecuadas en el predimensionamiento partiremos de la ecuacién
fundamental:

Q=V.S. Aplicando la expresién de Chezy: V=C.Rh"a.I?b

Por su sencillez y en base a la parte que nos ocupa en fase de estimacién utilizaremos para llevar
a cabo los tanteos del predimensionamiento la formula de Tadini, que propone los tres parametros de
chezy con los siguientes valores:

C=50 a=b=1/2 V=50.V(Rh.I)
Donde:
V = Velocidad media (m/s) Rh =Radio hidraulico (m)
| = pendiente hidraulica (m/m) Velocidad considerada entre 0,5y 3 m/seg.

Aplicando informaticamente las formulas expuestas se obtiene un didmetro de 315 mm. para el
emisario colector y 250 para alcantarillas. Todos ello verificados en lo que a velocidad se refiere a
seccion llena y con calado exclusivo de residuales.

RED ELECTRICA MEDIA TENSION.

Se instalard centro de transformacién minimo de 400 kVA de tipo interior en caseta alimentados
mediante linea subterrdnea procedente de las lineas aéreas, para ello se derivard desde el apoyo de la
compafia eléctrica, con la que se han mantenido conversaciones sobre la posibilidad de punto de
enganche siendo estas aceptadas, instalando un apoyo con un vano destensado y la instalacién de la
aparamenta necesaria para el seccionamiento y proteccién, serdn pararrayos autovalvulas vy
seccionadores XS segln normas de la propia compafiia y de acuerdo con la normativa sobre proteccién
del Medio Ambiente de Gobierno de Extremadura y Ayuntamiento de Caceres.

En la medida de lo posible se construirdn las redes enterradas, que nunca afectaran a la zona de uso
privado y siempre de acuerdo con los Reglamentos aplicables vigentes, con las normas de la Compaiiia
Eléctrica y con las Normas Municipales. La distribucién de energia desde los C.T hasta los cuadros de
acometida de cada Edificio se hard con lineas embutidas de tubos de P.V.C. Estas lineas llegan hasta el
cuadro general de proteccién del edificio o nave de acuerdo con el plano de acometidas adjunto al
pliego técnico del contrato.

La Propiedad debera entregar todas las redes de tierras ejecutadas incluso en locales técnicos.

ENTRONQUE AEREO SUBTERRANEO

NUM DENOMINACION ELEMENTO CANTIDAD
1 Cruceta 1
2 Cortacircuitos fusible-seccionador de expulsion o Seccionador unipolar 3
3 Punto fijo de puesta a tierra 3
4 Cable-Cudesnude-€56 6
XCMOAYUNTAMIENTO DECACERES 3
APE;‘ v ‘b%%éwa%é 'é'e'%!l (!‘ metalico 3
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7 Soporte terminal/ pararrayos con envolvente polimerizado 1

8 Cable aislado

9 Capuchon de proteccion 1

10 Identificacion de la linea 1

11 Tubo de acero para proteccion 1
12-13 Anclaje/Abrazadera sujecidn de tubos 2
13-14 Anclaje/Abrazadera sujecién de cable S/altura

Antes de solicitar de forma definitiva el punto de enganche se presentara propuesta por escrito ante el Excmo. Ayto. de Caceres
para su ratificacion definitiva

Los centros de transformacién, en principio, se instalaran en los puntos indicados en los planos y siempre en terrenos de
propiedad privada pero con acceso directo segiin normativa de la empresa suministradora, se les, dotard de un aspecto exterior
que armonizara con el tipo de edificacion que se pretende construir en la zona.

Los centros de transformacion iran conectados mediante una red de MT en anillo, realizada con conductor DHZ1, seran casetas
prefabricadas conforme el PGM de Caceres con las necesarias celdas de proteccidon de linea y seccionamiento no siendo
necesaria la celda de medida al tratarse de centros de compafiia

Orientativamente, la red de media tension ird alojada bajo tubo de PVC, adecuado con un minimo de 75
mm. en zanja de 0,6 metros de ancho por 1 metro de profundidad situada bajo la calzada y a un metro de
la linea de bordillo. Se situara por encima de los tubos una cinta de sefializacidon de polietileno de color
amarillo-naranja con advertencia de la existencia de estos.

Para el célculo estimado de la potencia que se suministrard en alta tension se calculard en base a 6600
W por 100 m? comercial con el correspondiente coeficiente de correccién con arreglo a las
determinaciones del actual RBT.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL
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CARGA COEF Potencia (W) Intensidad (A)
Comercial 108 475.200 770
Alumbrado publico 20000 20

TOTAL 490.000 790

Con esta potencia se determina la instalacién de puntos estratégicos de Centros de Transformacién
minimo de 400 kva que se alimentardn mediante acometida subterrdnea con conductores tipo DHZ
DE 95 mm?2. Todos estos datos deberdn estar contrastados en el correspondiente Proyecto de
urbanizacién.

RED ELECTRICA BAJA TENSION.

Desde los centros de transformacién parten redes subterraneas de baja tensién, con conductores de
aluminio, en el interior de zanja, con tubos de proteccion.

El sistema de distribucion adoptado es el de red radial, discurriendo por las zonas de acerado. En
algunas calles la red discurre por ambas aceras y en otras por una sola con cruces para la alimentacién
de las parcelas situadas en acerado opuesto.

Las arquetas de derivacion se situan en los limites de parcela, desde donde se podrd acometer en baja
tensién a ambas, disponiendo las arquetas de dos tubos de salida para permitir las derivaciones.

La tensidn de suministro sera de 400/230 V.

Se ha previsto una potencia por cada 100 m? de 6600 W, con los coeficientes de simultaneidad que
refleja el actual RBT.

Los conductores seran de tensiéon nominal 0,6/1KV de acuerdo con la norma UNE 21.123 con
aislamiento de polietileno reticulado, norma 21.117 y policloruro de vinilo.

La canalizacidn de la red de baja tensidn se ejecutard enterrada bajo los acerados entre la red de
telefonia y la red de alumbrado publico en montaje de tubos de PVC de 110 mm. de diametro alojados
en zanjas de 60 cm. De ancho para dos y cuatro tubos con una profundidad minima de los tubos de 60
cm. Asentados sobre lecho de arena y rellanando las zanjas por tongadas inferiores a 20 cm. Con
material seleccionado procedente de la excavacion exento de arido mayores de 40 mm. En el relleno
sobre los tubos 20 cm por encima de estos se colocara una cinta sefializadora de poletileno de color
amarillo- naranja de advertencia de tubos enterrados

Se colocardn arquetas en cambio de direccidn y en derivaciones, seran de % pié de ladrillo con fondo
drenante y tapa de fundicién con la inscripcién adecuada y dimensiones libres:

° Cruces de calle 80 x 80 cm.
° Otras 60 x 60 cm.
2. PLANOS.

Incorporados como documentacion grafica.
6.1. INFRAESTRUCTURA. ESQUEMA. ABASTECIMIENTO DE AGUA. JARDINERIA.
RIEGO. SANEAMIENTO.
6.2. INFRAESTRCUTURA. ESQUEMA. ALUMBRADO. TELEFONIA. SANEAMIENTO PLUVIALES.

Caceres, noviembre 2.019.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
APROBACION INICIAL Arquitecto: Irene Calle Izquierdo
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Se plantea acceso peatonal partiendo de paso elevado sobre N-630
ubicado junto a rotonda de acceso a estacion ferroviaria ADIF en
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Desde este punto se procede a conectar con itinerario peatonal
de acceso a sede de policia municipal.

A partir de esta zona se plantea ligera reduccion de carriles de frafico
rodado para disponer acerado de 1,80 m de anchura junto a carril

bici. Para ello se propone la siguiente solucion, que se determina en
el Proyecto de Urbanizacion:
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Disponer acceso peatonal independiente desplazando, para ello,

el muro de blogues existente una distancia de 1,2 m, aproximada-
mente vy restiftuyendolo con similares condiciones a las que
presenta en la actualidad.
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A partir de este punto se realiza un acerado independiente hasta los

imites de la parcela de esta actuacion. Una vez en ella se dsipone
un acerado interior de comunicacion.
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Por otro lado se ha mantenido el paso situado bajo el frazado del
ferrocarril. Las cistancias de circulacion se mantienen desde la boca
de dicho paso.

No obstante, cabe mencionar, que en la ficha de ordenacion dicho
B we paso no tiene salida, por planterase un limite edificable que impide la
SN ek o ol comunicacion con el resto de la zona sobre la que se enclava.

| //// N | ey ////:// ool De igual modo, en la actualidad no existe posibilidad de comunicacion

desde dicho paso debido a que todos los accesos se encuentran
. restringidos o cortados.
/// ///////Z// LS

M W = Por otra parte el camino de Aldea Moret sigue existiendo antes de
*e a S pasar bajo el frazado de ferrocarril, manteniendo por ello la posibilidad
VY vEye SEIYs / ° d muni ion dich mino present

/////////// iy 1y : s e comunicacion que dicho camino presenta.
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