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PLAN ESPECIAL DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD APE 31.02 “SAN ANTONIO COMERCIAL 1”
DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES.

MEMORIA.

1. ANTECEDENTES. OBJETO. CONDICIONES DEL PLAN ESPECIAL.

1.1. Antecedentes.

El Pleno de la Corporacién, en sesion celebrada el dia 17 de octubre de 2019, a consulta
formulada por la Agrupacién de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |,
adoptd el acuerdo de declarar la viabilidad de la transformacién urbanizadora objeto de
consulta, fijando la gestién indirecta como forma de actividad de ejecucion del planeamiento
Yy, en concreto, el sistema de compensacion.

La declaracién de viabilidad desarrolla los efectos del articulo 95.1 de la Ley 11/2018, de 21 de
diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS),
iniciandose el computo del plazo de dos meses a que se refiere el articulo 96.2 de la citada ley
para la presentacién correspondiente del Programa de Ejecucién junto al resto de la
documentacién técnica, asi como de las garantias y compromisos econdmicos exigidos, para
asegurar el completo desarrollo de la actuacion.

La promotora de la iniciativa, segun consta en el acuerdo municipal, es la Agrupacion de
Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL I, con domicilio en C/ Maisonnave 3,
39A, constituida en Céaceres con fecha 27 de Mayo de 2019 ante el notario D. Alberto Sdenz de
Santa Maria Vierna, con el nimero 1121 de su protocolo. Fue inscrita en el Registro de
Agrupaciones de Interés Urbanistico con el n2 401/2019 por Resolucion de la Direccidn General
de Urbanismo y Ordenacidn del territorio con fecha 26 de Junio de 2019.

Los medios técnicos y juridicos necesarios para garantizar la ejecucion de la actuacidn
urbanizadora estaran coordinados por el Estudio Arquitectura Zeta S.L., dirigido por el
arquitecto José Ramoén Zorita Carrero, que contara con la asistencia técnica del arquitecto
urbanista Miguel Madera Donoso.

1.2. Objeto del Plan Especial.
El presente Plan Especial se integrard en calidad de alternativa técnica en el Programa de
Ejecucidn que articule la transformacién urbanizadora de la Unidad APE 31.02, de conformidad

con los articulos 109 y siguientes de la LOTUS.

La unidad APE 31.02 “San Antonio Comercial I” se ubica al sur del nlcleo urbano de Caceres,
apoyada en la avenida Juan Pablo Il, que conecta a la ciudad con la autovia A-66 y las
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carreteras N-630 (a Mérida) y EX-100 (a Badajoz). Se integra en la ciudad a través del
desarrollo residencial “Nuevo Caceres”, ya consolidado.

El espacio urbanizado inmediato es residencial colectivo con tipos de densidad media-alta en
manzana cerrada. No se verifican afecciones dignas de mencién.

El Plan General Municipal determina los limites de la unidad en los planos de Clasificacion,
Calificacion y Gestidn (n2 5 y 6). Se trata de un Suelo Urbano no Consolidado por excedente de
aprovechamiento.

La Ficha de Ordenacién vincula el uso de referencia a la norma zonal 7.4, y uso global Terciario,
con edificabilidad total de 34.319 m?% La superficie del dambito es de 20.546 m?, si bien la
medicion real arroja 22.457,91 m?. Igualmente se indica:

Se sefiala la condicion de redactar un Proyecto de Edificacion que adecue los volumenes
nuevos, para uso terciario comercial, al terreno. La cesion se realiza en la franja
paralela al ferrocarril, de 1.520 m. Si fuera necesario, se deberd tramitar la licencia
comercial especifica correspondiente a grandes superficies, ademds de la municipal.

La cesidon del 10% sobre el excedente se puede monetizar, a los efectos de lo dispuesto
en el articulo 38 de la LSOTEX. Se delimita una unidad de actuacion discontinua, para la
obtencion de la totalidad de la cesion indicada por la LSOTEX para el aumento de
aprovechamiento definido, incluyendo una pequefia zona verde junto al ferrocarril. La
unidad estd formada por la parcela original, de 19.026 m’ y la parcela exterior
destinada a espacio libre, de 1.520 m>.

Si fuera necesario, se deberd tramitar un Plan Especial, donde se garantice la
adecuacion de la ordenacion y el dimensionamiento del trazado viario, de tal modo que
sirva a los usos instalados (terciario comercial), facilite su evacuacion y no interfiera
con el resto de usos existentes en la zona.

El presente Plan Especial no modifica determinaciones estructurales, ni establece nuevos usos.
Igualmente contiene la documentacidn precisa para concretar las determinaciones que son su
objeto, analizando la influencia en el entorno.

A tal efecto incluye un Estudio de Tréfico en el que se establece la innecesariedad de intervenir
sobre la ordenacién y el dimensionamiento del trazado viario existente.

Con ello se atiende la condicidn de la declaracion de viabilidad de 17 de octubre de 2019, en la
gue se manifiesta que:

“Debido a las caracteristicas del APE y de la necesaria disposicion de las plazas publicas
de aparcamiento, resulta necesaria, al menos, la tramitacion de Estudio de Detalle a

efectos—de—coneretar o reajustar las alineaciones existentes, siempre y cuando, se
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES

APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021




justifigue que no es necesaria la redaccion de un Plan Especial que garantice la
adecuacion de la ordenacion y el dimensionamiento del trazado viario.”

1.3. Condiciones del Plan Especial. Clase.

El articulo 51 LOTUS determina que los Planes Especiales son los instrumentos
complementarios de ordenacién que tienen por objeto la implantacién o regulacién
pormenorizada de usos o actividades urbanisticas especiales en cualquier clase de suelo.
Podran formularse en desarrollo de los instrumentos de ordenacidn urbanistica, o con caracter
independiente, y podrdn contener determinaciones estructurales y detalladas.

De entre las finalidades contempladas en el apartado 2 del articulo 51 se aplica al presente
documento el desarrollo de actuaciones de rehabilitacion, renovacién y regeneracion urbanas.

En cuanto al resto de condiciones, el presente Plan Especial:

— Contendrd las determinaciones de ordenacion estructural y detallada adecuadas a su
finalidad especifica, incluyendo, al menos, la delimitacion del ambito al que afectan y
la justificacidn de su propia conveniencia y de su adecuacién a la ordenacion territorial
y estructural vigente aplicable a su ambito.

— Establecera su ordenacion detallada.

— Modificara las determinaciones de los planes que desarrollen, precisando el informe
favorable del érgano que aprobd el plan que modifica, conforme a lo sefialado en su
objeto.

— Contendra la documentacién precisa para definir y justificar sus determinaciones, que
se formalizard en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa.
b) Normativa.
¢) Documentacion grafica.

En relacion con el Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Extremadura (RPEX), el presente documento entraria en la consideracion de
un Plan Especial de Reforma Interior, dirigido al desarrollo y mejora del Plan General Municipal
de Caceres, optimizando la calidad ambiental y la cohesidon social del espacio urbano,
adecuando la capacidad de servicio de las dotaciones publicas y potenciando la utilizacién del
patrimonio edificado. Todo ello de conformidad con lo dispuesto en los articulos 63 del citado
Decreto, para los Planes Especiales de Reforma Interior, cuyo contenido a los efectos del
Reglamento seria similar al establecido por la LOTUS, con el siguiente desarrollo:

ExcMo. AyUNTAMIBe onorigaderfsformacion.
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b) Usos del suelo, estructura de la propiedad y edificaciones e infraestructuras existentes.

c) Condiciones que se deriven de la ordenacion Plan General Municipal.

d) En su caso, obras programadas e inversiones publicas de previsible influencia en el desarrollo
del Plan Especial de Reforma Interior o previstas en la planificaciéon sectorial de las
Administraciones Publicas.

e) Afecciones que resulten de la legislacidon sectorial.

2. Memoria Justificativa.

a) Justificacion de la adecuacidn a la ordenacion estructural establecida en el Plan General
Municipal.

b) Justificacién de que la solucidon adoptada garantiza una unidad funcional correctamente
integrada y conectada con su entorno urbano mas inmediato.

c) Descripcion y justificacion de la ordenacidon detallada propuesta y, en todo caso, del
cumplimiento del porcentaje de uso residencial que deba dedicarse a vivienda sujeta a un
régimen de proteccion publica.

d) Definicidn, computo vy justificacion de los estandares y los elementos propios de la red
secundaria y, en su caso, basica de dotaciones.

e) Delimitacién de las areas que puedan ser objeto de ordenacion mediante Estudio de Detalle,
definiendo razonadamente el propdsito especifico de éstos.

f) Ficha-resumen de cada una de las unidades de actuacion urbanizadora y, en su caso, de
actuacion edificatoria, con cuadros de caracteristicas que expresen superficies, densidades,
usos, edificabilidades, volumenes y demas aspectos relevantes para su perfecta ejecucion, que
deberd consignarse como anexo a la Memoria.

g) Determinacién del impacto sobre la poblacién afectada y expresiva de las consecuencias
sociales y econdmicas que previsiblemente resulten de la ejecucion.

3. Planos de informaciodn.

a) La situacion de los terrenos en el contexto de la ordenacion urbanistica inmediata.

b) El reflejo de la situacidn catastral de los terrenos al tiempo de la elaboracidn del Plan.

c) La topografia del terreno.

d) Los usos, aprovechamientos, vegetacion y edificaciones existentes.

e) La ordenacion estructural definida en el Plan General Municipal de pertinente aplicacion.

f) Las afecciones tanto fisicas como juridicas que influyan en la ordenacién establecida, tales
como limitaciones y servidumbres del dominio publico, infraestructuras de toda indole
existentes en el territorio y construcciones mas relevantes que existan en el mismo u otros
factores analogos.

4. Normas urbanisticas.

5. Planos de ordenacién.

a) Calificacién de todos los terrenos, de la que resulten con precision sus destinos urbanisticos
concretos y, en particular, el de vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica.

b) Determinacién de la red secundaria y, en su caso, de la red basica de reservas de suelo
dotacional publico, definiendo, por lo que respecta a la red viaria, sus anchos y caracteristicas
geométricas, asi como perfiles, con sefialamiento, al menos, de las rasantes en los puntos de
cruce y en los cambios de direccion.

c) Trazado y caracteristicas de las galerias y redes de servicios publicos previstos por el Plan
General Municipal o en el Plan Especial de Reforma Interior. Cuando este ultimo se integre en

EXCMO. AYUNTAMIEIRFQ ZVRPAGERFE Ejecucion, estos extremos podran quedar remitidos al Anteproyecto o al
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d) Parcelacién de los terrenos al menos con cardcter orientativo, de modo que sea posible
definir las diferentes parcelas edificables.

Deberd procurarse el dimensionamiento de éstas que mas favorezca la adjudicacion
independiente de solares resultantes a los propietarios de parcelas originarias y, por tanto que
en mayor medida evite tanto las adjudicaciones en proindiviso como las indemnizaciones
sustitutivas.

e) Cuantos otros extremos se consideren necesarios para la mejor definicion de la ordenacion
detallada, tales como representaciones graficas prospectivas, imagenes virtuales o cualesquiera
otros que permitan un mejor conocimiento de la solucién adoptada.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES
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2. DESCRIPCION DEL AMBITO.
2.1. Delimitacion del ambito.

La Unidad APE 31.02 “San Antonio Comercial I” se ubica al sur del nucleo urbano de Céceres,
apoyada en la avenida Juan Pablo |, eje de relacidon entre el centro de la ciudad y las
conexiones a Mérida, Badajoz y la autovia A-66 “Ruta de la Plata”. Se integra en el nucleo a
través de la urbanizacion residencial “Nuevo Caceres”, que establece la trama en la que se
apoya.

El Plan General Municipal determina los limites de la Unidad en los planos de Clasificacion,
Calificacion y Gestidn (n2 5y 6).

El espacio urbanizado inmediato es residencial colectivo con tipos de densidad media-alta. Se
caracteriza por una topografia llana, si bien en el borde contiguo a la Avd?2 Juan Pablo | se
producen importantes discontinuidades a causa de la incidencia de karst.

2.2. Estructura de la propiedad.

En la actualidad el ambito a desarrollar esta constituido por la siguiente estructura de la
propiedad en donde se indica el coeficiente de participacion de cada propietario:

[RELACION DE PROPIETARIOS |

PROPIETARIO SUPERFICIE (m2) |REFERENCIA CATASTRAL | COEF. PARTICIPACION
SOVCOM INVEST S.L. 17.828,045209604QD2750G0001JM 79,2726
HIPERTAMBO S.L 1.228,59/5209603QD2750G0001IM 54629
INMOBILIARIA PIMAR 533,98|5209601QD2750G0001DM 2,3743
MARIA TERESA ARIAS GUTIERREZ 808,92|5209602QD2750G0001 XM 3,5969
MARIA SALUD ARIAS GUTIERREZ 570,01|5209613QD2750G0001WM 25346
AYUNTAMIENTO DE CACERES 1520,00/5117012QD2751E0001WX 6,7587
| @

Se dispone de todos los servicios urbanos y no son necesarias obras de urbanizacién externas a
la unidad.

La definicién grafica y territorial establecida en el PGM de Caceres coincide con los limites
determinados por el levantamiento topografico.

Los documentos relacionados en este punto forman parte de los planos de informacion del
Plan Especial.

2.3. Caracteristicas territoriales.

E-ambitose—cat acterizas _glﬁn sigue.
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2.3.1. Geologia y Estratigrafia.

En el sustrato geoldgico predominan las pizarras paleozoicas, que aparecen en estratos
combinadas con areniscas, configurando un terreno de pizarras y grauvacas. También se da la
presencia de materiales sedimentarios. Queda afectado por la zona de riesgos geotécnicos en
el Calerizo de Caceres en grado de riesgo medio-bajo (plano MF-5B EIA PGM).

2.3.2. Hidrologia.
No se da la incidencia.

2.3.3. Caracterizacion climatica.

El Estudio de Impacto Ambiental del Plan General Municipal de Caceres lo sitia entre el clima
oceanico, predominante en la mitad norte de la Peninsula Ibérica, y el clima mediterraneo,
propio del sur peninsular, si bien hay que sefialar que se aproxima mds a las caracteristicas de
este ultimo.

En los meses de primavera y verano domina un tiempo anticiclénico. Sin embargo, el caracter
mediterraneo de este clima trae consigo unas situaciones altamente irregulares: se producen
gran cantidad de situaciones de helada por irradiacidon nocturna y las consiguientes inversiones
térmicas, asi como rachas de fuerte calor.

Los meses otofales e invernales se caracterizan por el dominio de un tiempo ciclénico de
componente oeste o sudoeste, en el que se producen precipitaciones irregulares de
importante intensidad, como consecuencia de tener su origen en masas de aire procedentes
de bajas latitudes que vienen con temperaturas templadas y fuertemente cargadas en vapor
de agua.

La temperatura media anual se sitda en 16,1 2C, siendo enero el mes mas frio y julio el mas
caluroso. Por ultimo, y referente al régimen de precipitaciones, cabe sefialar que la
pluviometria media anual es de 522,8 mm, siendo el invierno la estacién mas lluviosa y el
verano la mas seca. No obstante, en las estaciones intermedias también se registran
precipitaciones importantes.

2.3.4. Geotecnia.

La incidencia de karst requiere una exploracion geofisica y andlisis pormenorizado previo al
desarrollo de la ocupacién proyectada por el Plan General, de manera que se reduzca la
vulnerabilidad y el riesgo constructivo, contribuyendo a la estabilidad de la infraestructura
urbana. De igual modo debe propiciarse la proteccién del medio ambiente karstico y sus
acuiferos.

2.3.5. Comunidades vegetales existentes en el drea de intervencion. Fauna.

No se verifica la presencia de ninguna comunidad vegetal o especie animal de interés, al
tratarse de un espacio plenamente antropizado.

V2 L Fenmacinc madiiralae
L. J. U, LopativusS TIatlturTalc s,
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No existe ningun bien catalogado, ni en vias de ello, ni susceptible de serlo en el ambito
considerado.

2.3.7. Vias pecuarias.
No existe ningln bien catalogado, ni en vias de ello, ni susceptible de serlo en el ambito

considerado.

2.3.8. Patrimonio arqueoldgico.

No existe ningun bien catalogado, ni en vias de ello, ni susceptible de serlo en el ambito
considerado.

2.3.9. Analisis de riesgos.

— Riesgo hidroldgico: las condiciones de entorno sobre la red principal y tributaria no da
lugar situaciones de riesgo, hallandose el ambito al margen del sistema.

— Riesgo por la naturaleza geolégica de los materiales o erosién: no se verifica efecto
apreciable a causa de la naturaleza de la base geoldgica. Se trata de superficies
estables desde el punto de vista tectdnico y geomorfoldgico, no verificandose riesgo a
causa de estos supuestos, salvando las peculiaridades del karst, que se citan a
continuacién.

— Riesgo por colapso o movimientos de ladera: en el caso de colapso se manifiestan dos
fuentes: sismico y karstico. Tratandose el sismico en apartado independiente, procede
tratar pormenorizadamente, con caracter previo a cualquier implantacién, la
incidencia de fenomenologia kdarstica. No existen, por otro lado, efectos de
inestabilidad a causa de la ejecucién de obras publicas lineales o corredores de
infraestructura, por modificacion de la pendiente natural de los taludes o por
impermeabilizacidn de las bases.

— Riesgo Sismico: no esta previsto ningun sismo superior al grado VI, lo cual significa que
no habrd danos importantes a las edificaciones, segin la Norma Sismorresistente P.G.
S-1.

— Clima: no se observa incidencia de incidencia de riesgo a estos efectos, tales como
tormentas de efecto catastréfico o depresiones. No obstante se siguen los principios
ambientales integrados en los objetivos del Plan, extraidos del VI Programa de Accidn
Comunitaria en materia de Medio Ambiente (Decision N2 1600/2002/CE del
Parlamento Europeo y el Consejo de 22 de julio de 2002, por la que se establece el
Sexto Programa de Accién Comunitario en Materia de Medio Ambiente),
particularizados a las medidas contra el calentamiento global y el cambio climatico.

— Peligrosidad por incendios forestales: no existen notables relaciones de proximidad
entre el drea ordenada y masas forestales de importancia.
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— Peligrosidad de origen antrépico (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-econdmico,
cultural y politico permiten descartar toda situacién de alarma social por actos
incidentales, accidentales o violentos. No se verifican riesgos relacionados con
industrias peligrosas.

2.3.10. Afecciones.
No se dan afecciones fisicas o juridicas que influyan en la ordenacidn proyectada.

2.4. Estado actual. Infraestructura y servicios existentes. Edificaciones.

2.4.1. Infraestructuras v servicios urbanos.

Los servicios urbanos de que se dispone se encuentran al borde de la delimitacion de la
actuacidn, conforme se indica en la documentacién grafica adjunta, y mas especificamente en
el Proyecto de urbanizacién que se integra en el Programa de Ejecucidn del que forma parte la
presente Alternativa Técnica.

2.4.2. Edificaciones.
No existen.

2.5. Planeamiento vigente.

El Plan General Municipal determina los limites de la Unidad en los planos de Clasificacion,
Calificacion y Gestién (n2 5 y 6). Las condiciones de la intervencion se especifican en la ficha de
ordenacion cuyo contenido es objeto de consideracion y que se inserta en los planos de
ordenacion.

El Pleno de la Corporacién, en sesion celebrada el dia 17 de octubre de 2019, a consulta
formulada por la Agrupacidn de Interés Urbanistico APE 31.02 SAN ANTONIO COMERCIAL |,
adopté el acuerdo de declarar la viabilidad de la transformacién urbanizadora objeto de
consulta, fijando la gestién indirecta como forma de actividad de ejecucion del planeamiento
y, en concreto, el sistema de compensacién. El pormenor técnico y juridico del acuerdo, que
representa las condiciones que sirven de marco al Programa, se desarrolla segun sigue:

Segun la ficha de ordenacion de este APE 31.02, que recoge el vigente Plan General Municipal,
en el Tomo Il de sus Normas Urbanisticas, los terrenos incluidos en su ambito aparecen
clasificados como Suelo Urbano No Consolidado, con uso Global Terciario, con una superficie
de 20.546 m’ y una edificabilidad de usos lucrativos de 34.319 m”. Sefiala como objetivo de esta
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Serd de aplicacidn a este APE la Norma Zonal 7.4, regulada en Capitulo 8.7 del Titulo VIII del
Tomo | de las Normas Urbanisticas del PGM.

Se trata de un ambito en los que el Plan General prevé incrementos de edificabilidad sobre la
realmente existente en suelo urbano consolidado, que se delimitan para la identificacién de los
mismos como unidades de actuacion continuas o discontinuas para la obtencién de las
dotaciones correspondientes a dicho incremento. Estos ambitos se consideran por tanto suelo
urbano no consolidado por el aumento de edificabilidad concedido. En concreto el ambito de
este APE esta constituido como Unidad de Actuacion discontinua de Aumento de Edificabilidad
UAA 31.02.

Sefiala la ficha del APE 31.02 en su apartado “observaciones” que “La cesion del 10% sobre el
excedente se puede monetarizar, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 38 de la LESOTEX. Se
delimita una unidad de actuacion discontinua, para la obtencion de la totalidad de la cesion
indicada por la LESOTEX para el aumento de aprovechamiento definido, incluyendo una
pequefia zona verde junto al ferrocarril. La unidad estd formada por la parcela original, de
19.026 m’, y la parcela exterior destinada a espacio libre, de 1.520 m’. Si fuera necesario, se
deberd tramitar un Plan Especial, donde se garantice la adecuacion de la ordenacion y el
dimensionamiento del trazado viario, de tal modo que sirva a los usos instalados (terciario
comercial), facilite su evacuacion y no interfiera con el resto de usos existentes en la zona.

En el informe emitido por la Seccién de Inventario se hace constar que este Ayuntamiento es
titular de los terrenos que se corresponden con la referida parcela exterior destinada a espacio
libre de 1.520 m’ de superficie situada junto a la via del ferrocarril colindante con la variante de
la N-630 (Avda. del ferrocarril) y forman parte de dos fincas Registrales distintas (parcela A: con
una superficie de 1.340 m?’; la finca matriz de la gue esta procede se encuentra inscrita en el
Registro de la Propiedad n2 1 de Caceres al tomo 1863, libro 808, folio 38, Finca 50.160.- y
parcela B de 180 m?’; la finca matriz de la esta procede se encuentra inscrita en el Registro de la
Propiedad n2 1 de Caceres al tomo 2795, Libro 1740, folio 220, Finca 95.905)

La documentacion presentada como Consulta previa al desarrollo de la unidad del APE 31.02
“San Antonio Comercial I” del Plan General Municipal de Caceres conforme a lo sefialado en el
articulo 95.1 de la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial y urbanistica
sostenible de Extremadura (LOTUS) contempla:

Propuesta del sector afectado y delimitacion de la unidad de actuacion integral: la Consulta
de Viabilidad formulada presenta una propuesta de dmbito de la operacidn de transformacion
gue se proyecta coincidente con el sefialado en el Plan General Municipal como APE 31.02 “San
Antonio Comercial I”.

Propuesta de plazos indicativos: de conformidad con lo dispuesto en el apartado b) del
mencionado articulo 10.3 de la LSOTEx, se presenta una propuesta de plazos indicativos
sefialando que para el desarrollo de la Unidad se prevé un plazo total de dos aiios, a partir de
la adjudicacion del Programa de Ejecucion.

Régimen y sistema de ejecucidn: La Consulta de Viabilidad formulada propone la forma de
gestién indirecta mediante el sistema de Compensacion, haciéndose constar en la escritura,
que la Agrupacion de Interés Urbanistico “San Antonio Comercial 1”, integra propietarios de
terrenos que representan mas de la mitad de la superficie afectada por la iniciativa
urbanizadora, concretamente el 79,3842 % (SOVCOM INVEST, S.L.).
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urbanizadora: se indica que los medios técnicos y juridicos necesarios para garantizar la
actuacioén urbanizadora estaran coordinados por la Sociedad de Arquitectos Arquitectura Zeta
S.L.P., que contara con la colaboracion del arquitecto urbanista Miguel MADERA DONOSO.
Firman el documento, ademas del Arquitecto anteriormente mencionado, D. José Ramodn
ZORITA CARRERO

A la vista de cuanto antecede entiendo que no existe inconveniente en Declarar la viabilidad
de la transformacion del APR 31.02 “SAN ANTONIO COMERCIAL I”, conforme a la consulta
formulada por la Agrupacién de Interés Urbanistico en documentacion presentada el 30 de
mayo de 2019, debiéndose tener en cuenta las consideraciones sefialadas en los informes
técnicos emitidos al efecto por el Area de Infraestructuras, el Servicio Técnico de Urbanismo y
el Servicio de Inspeccidon Municipal, a cuyo contenido integro me remito, determinando como
forma de gestidon de la actividad de ejecucion del planeamiento la gestidn indirecta mediante

el sistema de compensacidn.

Las consideraciones sefialadas en los informes técnicos emitidos por los técnicos municipales,
anteriormente referidas, son las siguientes:

- Area de Infraestructuras: Se deberdn garantizar las conexiones con los Sistemas
Generales (viario) y los servicios bdasicos (abastecimiento, saneamiento, energia
eléctrica, telecomunicaciones) dimensionandolos de manera que no afecten al normal
funcionamiento de estos sistemas y servicios.

- Servicio de Inspeccion Municipal: Debera presentar en el Programa de Ejecucién que
contendrd Anteproyecto o Proyecto de Urbanizacidn, documentacion técnica relativa a
los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento, gas etc y sus conexiones en las
redes existentes.

- Servicio de Urbanismo: Se habran de disponer las plazas de aparcamiento publicas y
privadas, correspondientes de acuerdo al incremento de edificabilidad planteado en
virtud del articulo 27.5 del Reglamento de Planeamiento de Extremadura (RPLANEX) y
74 de la LSOTEX, o de la legislacidn urbanistica que le sea de aplicacidn en el momento
de aprobacidn (Disposicién adicional segunda-Dotacion aparcamiento-de la LOTUS).

- Debido a las caracteristicas del APE y de la necesaria disposicién de las plazas publicas
de aparcamiento, resulta necesaria, al menos, la tramitacién de Estudio de Detalle a
efecto de concretar o reajustar las alineaciones existentes, siempre y cuando, se
justifique que no es la redaccion de un Plan Especial que garantice la adecuacién de la
ordenacién y el dimensionamiento del trazado viario, de tal modo que sirva a los usos
instalados y no interfiera con el resto de usos existentes en la zona. La pertinente
justificacidn al respecto debera ser informada por la Seccién de Infraestructuras. Asi
mismo, se deberd tener en cuenta en la justificacién lo dispuesto en la Norma Zonal 7
grado 4 con respecto a la necesidad de tramitar un Plan Especial en funcidn de los usos
ainstalar.

Como se ha dicho, la declaracién de viabilidad desarrolla los efectos del articulo 95.1 de la Ley
11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion territorial y urbanistica sostenible de Extremadura
(LOTUS), inicidandose el computo del plazo de dos meses a que se refiere el articulo 96.2 de la
citada ley para la presentacién correspondiente del Programa de Ejecucion junto al resto de la
documentacion técnica, asi como de las garantias y compromisos econdmicos exigidos, para
asegurar el completo desarrollo de la actuacion.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1. Condicionantes del medio natural. Improcedencia de la Evaluacion Ambiental.

De la caracterizacion del espacio en los apartados precedentes, tenemos:

— Medio fisico: no se verifica la existencia de riesgo significativo ni de otros
condicionantes geotécnicos que desaconsejen la ocupacion que se pretende,
debiéndose realizar la exploracién geofisica y anadlisis necesarios previos a la ocupacion
a causa del riesgo derivado del karst.

— Vegetacién: no existen, ni se ha manifestado la potencialidad, de especies de interés
en el dmbito.

— Fauna: no existen, ni se ha manifestado la potencialidad, de especies de interés en el
ambito.

— Habitats naturales de interés comunitario: no existe afeccidn directa o del entorno de
elementos declarados o catalogados.

— Espacios de interés natural: no existe afeccién directa o del entorno de elementos
declarados o catalogados.

— Vias pecuarias y montes consorciados: no se manifiesta incidencia de tales elementos
o de sus entornos de afeccion.

— Patrimonio cultural: no existen yacimientos (arqueolégicos y paleontolégicos) o
elementos etnograficos, ademas de los elementos de interés arquitectdnico o artistico.
No se produce la incidencia de ninguin elemento catalogado con nivel de BIC.

La Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, comprende en su dmbito de aplicacidn cualquier plan, programa, proyecto, obra,
instalacion y actividad, de titularidad publica o privada, que se desarrolle en el dmbito
territorial de la Comunidad Auténoma de Extremadura y que puedan generar impactos en el
medio ambiente y/o poner en riesgo la salud de las personas.

Dado que la presente iniciativa urbanistica se somete en su integridad a una clasificacidon de
suelo urbano, cuyo desarrollo se proyecta con sujecién plena a las determinaciones del vigente
Plan General Municipal de Caceres, no se encuentra comprendida esta actividad de
urbanizacién, o su proyecto, en ninguno de los supuestos contemplados en los Anexos de la
citada Ley, por lo que no se requiere su Evaluacion Ambiental.

No existen, por otro lado, condicionantes normativos, patrimoniales o procedentes de otros

planes y programas, mas alld del urbanistico, que afecten la ordenacién.

3.2. Condiciones socio-econémicas: conveniencia y oportunidad.

El Plan Especial se formula con arreglo a las previsiones del vigente Plan General Municipal de
Caceres. El desarrollo de la Unidad es conveniente, oportuno y necesario por las siguientes
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— Se trata de un entorno que exige ordenarse urbanisticamente para completar la pieza
urbana sin consolidar en este borde de la ciudad, constituyéndose en base de
renovacion y promocion de usos alternativos a los existentes.

— El dmbito contemplado es capaz de acoger actividades terciarias compatibles, para las
gue existe suficiente y contrastada demanda urbana.

3.3. Justificacion de los criterios basicos de la Ordenacion Estructural.

3.3.1. Acomodacion al modelo territorial vigente y justificacién del ajuste sobre el vigente Plan

Especial. Determinaciones gue se modifican.

Se sigue fielmente el modelo determinado por el Plan General Municipal de Caceres,
confirmandose la coherencia con lo ordenado en su ficha de ordenaciéon, manteniéndose la
estructura, salvando la condicién de uso, que se optimiza al pasar a dotacional de
equipamiento.

A partir de este punto se procede al desarrollo de la Ordenacidon Detallada, concretando los
objetivos de diversificar los usos en el ambito.

3.3.2. Justificacién de |la adecuacion legal.

El marco legal viene constituido por la vigente Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion
territorial y urbanistica sostenible de Extremadura (LOTUS). Igualmente es de aplicacion el
Reglamento de Planeamiento de Planeamiento de Extremadura, aprobado por Decreto 7/2007,
de 23 de enero. Se observa el marco supletorio y sectorial, del que se manifestaran las
referencias que procedan en sus correspondientes apartados.

3.3.3. Consideracion del entorno v su soporte.

Los apartados correspondientes de esta Memoria de Informacién desarrollan las condiciones
del territorio sobre el que se interviene, resultando:

— Medio fisico: no se verifica la existencia de riesgo significativo ni de otros
condicionantes geotécnicos que desaconsejen la ocupacidn que se pretende,
tratandose de condiciones constructivas favorables, debiendo tenerse en cuenta los
riesgos derivados del karst.

— Vegetacién: no existen, ni se ha manifestado la potencialidad, de especies de interés
en el ambito.
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— Fauna: no existen, ni se ha manifestado la potencialidad, de especies de interés en el
ambito.

— Habitats naturales de interés comunitario: no existe afeccion directa o del entorno de
elementos declarados o catalogados.

— Espacios de interés natural: no existe afeccidén directa o del entorno de elementos
declarados o catalogados.

— Vias pecuarias y montes consorciados: no se manifiesta incidencia de tales elementos
o de sus entornos de afeccion.

— Patrimonio cultural: no existen yacimientos (arqueoldgicos y paleontoldgicos) o
elementos etnograficos, ademas de los elementos de interés arquitectdnico o artistico.
No se produce la incidencia de ningun elemento catalogado.

Se ha concluido que las determinaciones del presente Plan Especial no va a tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, ni se encuentra sometido a la exigencia de un
procedimiento formal de evaluacion ambiental.

3.3.4. Justificacidn del interés publico de la actuacion.

El presente Plan Especial pretende responder de la necesidad de disponer de suelo habil para
usos de actividades compatibles con el entorno en que se enclava el ambito objeto de
actuacion. La incorporacién de usos terciarios y ocupaciones de baja densidad representan una
medida de suma eficacia en el reequilibrio funcional y espacial del nucleo.

Los terrenos objeto de la iniciativa completan las previsiones del Plan General Municipal de
Caceres, lo que viene a facilitar su insercién en el modelo territorial determinado por el mismo.

La red basica comprende las dotaciones e infraestructuras publicas que conforman la
estructura urbana determinada por el Plan, garantizando la racionalidad y coherencia del
desarrollo del modelo asumido, asi como la calidad y funcionalidad de los espacios de uso
colectivo.

Se tienen en cuenta las infraestructuras y dotaciones de caracter municipal que son relevantes
para el conjunto urbano.

Las redes locales y sus conexiones generales son las legalmente exigibles, del modo que se
define en la Ordenacién Detallada.

Se mejora la funcionalidad del dmbito mediante la consecuciéon de piezas susceptibles de
desarrollo bajo unas condiciones de uso plenamente compatibles con el entorno urbano,
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dando de si un régimen de servicios y dotaciones superior en calidad y cantidad al sefialado en
el planeamiento vigente.

3.3.5. Argumentacion de la produccion por la solucion adoptada de una unidad funcional bien

integrada y conectada con las areas colindantes.

En el presente documento se han justificado debidamente los criterios de la ordenacidn, entre
ellos la voluntad de integracién de los terrenos comprendidos en la Unidad con los del suelo
urbano consolidado en los bordes al norte y este de la ciudad.

En este proceso de integracion se proyecta la continuidad con la trama actual, dando pie a la
futura, atendiendo no solo a su trazado sino ademas a la mejora de su capacidad y opciones de
accesibilidad.

La solucién proyectada constituye una unidad funcional debidamente conectada con sus areas
urbanas inmediatas, atendiendo a una estructura urbana coherente.

3.4. Desarrollo de los criterios de ordenacion sostenible (Art2 10 LOTUS).

3.4.1. Movilidad y accesibilidad.

Los criterios a los que se ha sometido la ordenacién del Plan Especial son los siguientes:
a) Planificacidén integrada de usos del suelo y movilidad.
a.1. Andlisis y diagndstico de la movilidad en el entorno del ambito.

a.2. Completar la red de itinerarios peatonales como elemento prioritario en la
articulacién del espacio publico urbano: establecer accesos permeables a los espacios
del oeste, asi como a las actividades. Garantizar la accesibilidad no motorizada vy el
servicio mediante el transporte publico.

a.3. Incorporacién de las pautas de movilidad por bicicleta, reservando los espacios
necesarios para el aparcamiento de estas unidades.

a.4. Consolidacién de las pautas de trafico lento en el entorno.

a.5. Ordenacion del estacionamiento de vehiculos para hacerlo mas compatible con el
uso y disfrute del espacio publico.

a.6. Respeto a la prioridad del transporte publico, con arreglo a la actual configuracién,
integrando y tratando las paradas existentes.

a.7. Segregacion del trafico de mercancias.
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a.8. Generar proximidad y reducir la necesidad de movilidad forzada, mediante el
fomento de la compacidad.

a.9. Integraciéon de elementos naturales, con la utilizacion sistematica del arbolado
urbano: depuracién ambiente, mejora habitabilidad urbana, sombra.

a.10. Introducciéon de usos complementarios de caracter terciario al servicio del ambito
qgue reduzcan las necesidades de movilidad.

b) Analisis de las demandas de desplazamiento: Estudio de Trafico.

b.1. Analisis de la red peatonal: caracteristicas, organizacién y relacién con la demanda
real detectada. Definicion y diagndstico de la red de itinerarios peatonales principales:
zonas con falta de cobertura, problemas de estructura, incorporacion de la perspectiva
de género.

b.2. Anadlisis de infraestructuras y servicios para el transporte publico: red actual.

b.3. Andlisis de la red de vehiculos privados: coherencia, continuidad, tipologia y
capacidad.

b.4. Andlisis de la oferta de plazas de aparcamiento.
c) Diseiio de un sistema peatonal estructurante.

c.1. Constitucidn de una red que permita completar la estructura del residencial Nuevo
Caceres, abriendo los recorridos al oeste y rematando funcionalmente su sistema local
con nuevos flujos y actividades, asi como a los espacios libres.

c.2. Mejora de la calidad y confort de los recorridos peatonales: ampliacidon de aceras,
proteccion de la injerencia por parte de los vehiculos privados, fomento del arbolado,
mejora de la calidad y mantenimiento de la pavimentacién. Adecuacién a la
accesibilidad universal.

d) Aplicacion de restricciones sobre el trafico rodado existente.

d.1. Dimensionamiento estricto de la red, evitando la generacidn de nuevos viales
rodados.

d.2. Ordenacion de las reservas de aparcamiento, priorizando el uso y disfrute del
espacio publico.

Se ha justificado en otros apartados de la Memoria la practica imposibilidad de liberar espacios
interiores en el ambito, dado el desproporcionado aprovechamiento marcado por el PGM en
relacién con la superficie ocupable, si ademas consideramos que las actividades a implantar
son inviables en mas de una altura.

3 estructura parcetaria yequiere por otro lado de la mayor flexibilidad, ante la constante
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estructura parcelaria interior. A ello cabe afiadir la obligada atencion a los derechos de los
titulares minoritarios, entre los que se encuentra el propio ayuntamiento de Caceres.

No obstante lo anterior, se establecen unas condiciones de composicion para las parcelas
resultantes en las Normas Urbanisticas del Plan Especial, vinculantes para las actuaciones de
edificacidon (no asi para la Ordenacién Detallada, salvo las Normas Urbanisticas), cuyo objetivo
se traduce en los esquemas que siguen.

ESPACIOS VINCULADOS A LA MOVILIDAD Y ESTANCIA PEATONAL Mot L 08— 8 — —

BORDE VIAL C/ SAN PETERSBURGO

PASEQ AMPLIADO CON TRATAMIENTO DE ARBOLADO

TRATAMIENTO INTERSTICIO NO OCUPABLE PARCELAS NETAS

SE VINCULA A CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA DEL PLAN ESPECIAL. NO IMPLICA RESERVAS PUBLICAS.
USO PUBLICO Y DOMINIO PRIVADO. REGIMEN DE USO SUJETO AL DE LAS ACTIVIDADES IMPLANTADAS EN LAS PARCELAS PRIVADAS,
TRATAMIENTO AJARDINADO

ESQUEMA DE LA MOVILIDAD PEATONAL

r
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3.4.2. Perspectiva de género.

La Orden de 17 de mayo de 2019, de las normas técnicas para la integracion de la dimension de
género en la ordenacion territorial y urbanistica de Extremadura, introduce en la LOTUS el
disefio que considera la perspectiva de género en el capitulo destinado a los criterios de
ordenacion vy, en particular, los relativos a los de la Ordenacién Sostenible. En la misma se
sefiala que “la inclusion de informacidn detectando zonas, itinerarios y puntos negros para las
mujeres no es mas que reconocer que se considera un déficit, tanto en lo urbano como en lo
rural, determinadas cuestiones no resueltas que exceden de la seguridad, y que abarcan: la
accesibilidad, el disefio urbano, la proximidad de dotaciones y equipamientos, la iluminacion,
transporte publico, movilidad y otros aspectos”.

En este sentido da la Orden especial importancia a la redaccion y consideracién de estudios de
movilidad que garanticen el facil acceso a dotaciones, equipamientos sanitarios, educativos y
demas usos de interés publico, ya que tradicionalmente los movimientos de las mujeres en la
ciudad son movimientos poligonales y a pie, o en trasporte publico, realizando tareas en
cadena, muy contrarios a los traslados pendulares, propios del transporte en vehiculo privado.

La Orden determina las indicaciones especificas para la incorporacion de la perspectiva de
género en los Plan Especiales, competiendo al presente documento las que se refieren a las
medidas y relaciones de movilidad, que se encuentran desarrolladas en el punto anterior, de
las que se destacan:

— Analisis y diagndstico de la movilidad en el entorno del dmbito.

— Andlisis de la red peatonal: caracteristicas, organizacion y relacion con la demanda real
detectada. Definicion y diagndstico de la red de itinerarios peatonales principales:
zonas con falta de cobertura, problemas de estructura, incorporacion de la perspectiva
de género.

— Completar la red de itinerarios peatonales como elemento prioritario en la articulacién
del espacio publico urbano: establecer accesos permeables a los espacios del oeste, asi
como a las actividades. Garantizar la accesibilidad no motorizada vy el servicio
mediante el transporte publico.

— Respeto a la prioridad del transporte publico, con arreglo a la actual configuracion.

— Generar proximidad y reducir la necesidad de movilidad forzada, mediante el fomento
de la compacidad.

— Introduccién de usos complementarios de cardcter terciario al servicio del ambito que
reduzcan las necesidades de movilidad.

— Constitucién de una red que permita completar la estructura del residencial Nuevo
Caceres, abriendo los recorridos al oeste y rematando funcionalmente su sistema local
con nuevos flujos y actividades, asi como a los espacios libres.

— Mejora de la calidad y confort de los recorridos peatonales: ampliacién de aceras,
proteccién de la injerencia por parte de los vehiculos privados, fomento del arbolado,
mejora de la calidad y mantenimiento de la pavimentacién. Adecuacién a la

aeccacihilidad univ rsal
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Se ha consultado también el mapa de puntos negros de Caceres a través de su plataforma
grafica, que no marca ninguna incidencia en los puntos afectados por la ordenacién ni su
entorno préximo.

A los aspectos desarrollados en materia de movilidad procede afiadir las que se refieren a la
mejora de las condiciones de seguridad:

— Mayor permeabilidad y mejor visibilidad en la red tras el refuerzo de su estructura.

— Mejora de la movilidad en el medio nocturno, al incorporar nuevos espacios publicos
iluminados.

— Mejora de la vigilancia informal por la incorporacidn de nuevos transitos y personas en
areas hasta ahora marginales.

3.4.3. Participacion.

El dmbito objeto del presente Plan Especial se ordena originalmente en el Plan Parcial San
Antonio-Nuevo Caceres, desarrollado al amparo del Plan General de Ordenacion Urbana de
1985. Dicho Plan Parcial se aprobé inicialmente el 28 de febrero de 1992, siendo sometido a
trdmite de participacion e informacion publica entre los meses de marzo y mayo del mismo
afio. Se aprobd definitivamente el 12 de febrero de 1993.

Posteriormente el proyecto del vigente Plan General Municipal de Caceres lo incorpora como
Area de Planeamiento Especifico APE 31-02 “San Antonio Comercial I”. El proyecto se condujo
a través de tres fases de participacion e informacién publica, a saber:

— Aprobacion Inicial el 4 de octubre de 2005, con participacidon entre los meses de
octubre y diciembre del mismo aio.

— Aprobacion provisional el 28 de diciembre de 2007, con participacion entre los meses
de enero y marzo de 2008.

— Aprobacion provisional el 16 de abril de 2009, con participacién entre los meses de
abril y mayo de 2009. La aprobacién definitiva se alcanza el 15 de febrero de 2010.

A estos efectos el Plan Especial se remite al resultado de los antedichos tramites, ademas del
gue se establece en el procedimiento de aprobacién del Programa de Ejecucion al que
pertenece.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES

APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021

21




4. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

El objeto del Plan Especial no contempla ninguna medida o determinaciéon de rango
estructural, desarrollando fielmente cuanto se determina en el Plan General Municipal de
Céceres.

Esta consideracion incluye los limites de la Unidad, tal y como estos se establecen en los
planos de Clasificacién, Calificacion y Gestidn (n2 5y 6) del citado Plan General.

Si bien se interviene parcialmente sobre la calle San Petersburgo, sus condiciones geométricas,
fisicas y funcionales se mantienen, asi como su consideracidon urbanistica. Tiene por ello la
accion del Plan Especial el caracter de conexidn con las redes e infraestructuras urbanas, asi
como su ampliacion o refuerzo de forma que se asegure su correcto funcionamiento, del modo
gue se determina en el articulo 72.2.d LOTUS.

En igual sentido se da cumplimiento al articulo 18.1.c del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, que establece el deber de ejecutar todas las obras de urbanizacidn previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes generales
de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion.

No obstante lo anterior, y a los efectos de deslindar los limites de las obligaciones de gestién y
ejecucion que se derivan del Convenio y Proposicién Juridico-Econdmica del Programa de
Ejecucidn, se sefialan en todos los planos de Ordenacion las superficies objeto de tratamiento.
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5. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA.
5.1. Usos globales y pormenorizados en edificacion. Intensidades edificatorias.

Segun la ficha de ordenacién del vigente Plan General Municipal, en el Tomo Il de sus Normas
Urbanisticas, los terrenos incluidos en este ambito aparecen clasificados como Suelo Urbano
No Consolidado, con uso Global Terciario, con una superficie de 20.546 m? y una edificabilidad
de usos lucrativos de 34.319 m”. Sefiala como objetivo de esta area “Favorecer la implantacion
del uso terciario en esta zona”. Sera de aplicacién la Norma Zonal 7.4, regulada en Capitulo 8.7
del Titulo VIII del Tomo | de las Normas Urbanisticas del PGM.

5.2. Edificabilidad sobre parcela neta. Ocupacidn.

Manteniendo la referencia a las citadas condiciones de la Norma Zonal 7.4, la edificabilidad
maxima sobre parcela neta se establece en 1,749058 m?/m? La ocupacion maxima sera del
60%, que justificadamente, a través de un estudio de detalle, se podrd aumentar.

5.3. Parcelacidn. Estudios de Detalle.

El Plan General marca la parcela resultante tras delimitar las reservas publicas. Las condiciones
de segregacion y ocupacion de esta parcela, y de redaccién de Estudios de Detalle, se remiten
a la LOTUS y el Reglamento de Planeamiento de Extremadura, asi como a las condiciones de la
Normas Zonal 7.4 del PGM, quedando debidamente indicadas en las Normas Urbanisticas del
Plan Especial.

5.4. Reservas de los espacios publicos y vias de comunicacidn.

5.4.1. Viario y aparcamientos.

5.4.1.1. Viario.

En relacidn con el viario general, la unidad es servida por la Avd2 Juan Pablo Il (travesia de la
carretera nacional 630) al oeste, al norte por la calle Marrakech, al sur por la calle Juan Solano
Pedrero y al este por la calle San Petersburgo. Como viario secundario se enmarca por la citada
calle San Petersburgo y por la calle Tunez. Se caracterizan como sigue:

e La Avd? Juan Pablo Il tiene una seccidn de calzada partida con dos carriles para ambos
sentidos, separados por una mediana de 6 m. No tiene accesos directos a la unidad,
entrando tangencialmente a la calle Juan Solano Pedrero al sur, y a la calle Tunez y
Marrakech, camino de la estacidon de autobuses. Se separa del dmbito por una franja
de espacios libres en toda la longitud.
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e La calle Marrakech tiene seccion de calzada simple con un carril por sentido, con
aparcamientos en cordén a cada margen. Recibe las acometidas de la calle San
Petersburgo, calle Tunez y el acceso de la Avd2 Juan Pablo Il a la estacidon de
autobuses.

e La calle Juan Solano Pedrero tiene seccion de calzada partida con dos carriles para
ambos sentidos separados por un bulevar de 15 m. y aparcamientos en corddn en
cada margen. Resuelve sus acometidas a la calle San Petersburgo y acceso a la Avd2
Juan Pablo Il a través de una glorieta eliptica de doble carril.

e La calle San Petersburgo tiene seccién de calzada simple con un carril por sentido y
aparcamiento en corddn en la margen consolidada. Recoge el trafico de las calles Avila
y Segovia de la barriada San Antonio-Nuevo Caceres. Delimita el dambito de
urbanizacidn al este.

e La calle Tunez define el resto del perimetro de la unidad y tiene secciéon de calzada
simple con un carril por sentido. No recoge trafico de modo directo, siendo su funcion
principal constituirse en vial de servicio del nuevo espacio urbanizado, evitando
tension de trafico a la Avd?2 Juan Pablo II.

Puede apreciarse el distinto cardcter que se asigna a los dos viales que definen el sistema de
comunicaciones del espacio a urbanizar:

e La calle San Petersburgo resuelve basicamente el trafico de entrada a las reservas
generales de aparcamiento, a través de las calles Marrakech y Juan Solano Pedrero. Se
resguarda la barriada de la presién de llegada al drea comercial.

e La calle Tunez canaliza los accesos a las actividades terciarias, apoyando su accién en la
Avd2 Juan Pablo II.

El sistema viario proyectado por este Plan Especial se configura exclusivamente por el acceso
al interior de la parcela y el tratamiento del viario de borde, muy especialmente la calle San
Petersburgo, por su condicién colectora del trafico del entorno.

El Estudio de Trafico que se adjunta a esta Memoria analiza la estrategia seguida, valorando la
capacidad de la red para asumir la carga generada por las actividades a implantar.

La circulacidn y estancia peatonal se refuerza incrementando la seccidn existente de la corona
exterior, especialmente el tramo de la calle San Petersburgo. Ello se constituye en la base
orientadora de las transiciones que hayan de verificarse sobre las parcelas.

Se optimizan las rasantes, bajo un régimen de pendientes maximas del 2,5%. Las secciones
empleadas conceden la prioridad a la circulacién peatonal y disposicion de arbolado, dentro
del criterio de mdaxima accesibilidad. No se traza una red interior que ordene los transitos
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establecida por el Plan General. No obstante se marcan en las Normas Urbanisticas los criterios
necesarios para tratar adecuadamente los espacios libres de edificacidn.

5.4.1.2. Aparcamientos.

La DA segunda de la LOTUS establece que hasta el desarrollo reglamentario, los instrumentos
de ordenacién urbanistica deberan contemplar las siguientes reservas o dotaciones para
aparcamientos, que seran un minimo a contemplar en dicho desarrollo normativo, del modo
que se desarrolla en los apartados siguientes:

1. Las actuaciones edificatorias deberan resolver en sus parcelas la dotacion de aparcamientos
prevista por el plan o la promocion, en funcién del uso del inmueble.

2. Los nuevos desarrollos urbanisticos deberan reservar espacio para plazas de aparcamiento
de vehiculos privados en proporcion minima de 1 plaza / 200 m2 uso residencial, aplicando en
dicha reserva la proporcién de plazas accesibles de conformidad con la legislacion vigente. Se
reservaran también espacios para aparcamientos de bicicletas localizadas en las proximidades
de los suelos destinados a dotaciones y zonas verdes y, en todo caso, se instalaran aparcabicis
en todos los edificios publicos (con doble U invertida) y en zonas de gran confluencia. En el caso
de las promociones publicas o privadas acogidas a Planes de Vivienda, esta reserva sera de una
plaza de aparcamiento por vivienda.

3. En los nucleos de base del sistema territorial, los aparcamientos previstos se situaran
preferentemente en playas de aparcamiento situadas preferentemente junto a vias de
comunicacion principales o proximas a los equipamientos.

4. En los nucleos de relevancia territorial se repartiran entre plazas de aparcamiento y plazas en
viario. Las plazas de aparcamiento se situaran préximas a las conexiones con los sistemas de
transporte publico.

5. Los aparcamientos que acompaian a un vial no podran situarse en las proximidades de los
cruces o pasos peatonales, de forma que no reduzcan su visibilidad.

6. En sectores de uso global terciario o productivo, la persona o entidad promotora debera
justificar la demanda de aparcamiento en funcion de la actividad y el flujo de personas y
mercancias, dotando al sector de la reserva necesaria.

7. Las plazas de aparcamiento podran ser computadas como cesiones de dotaciones de los
sistemas local y general.

A tales efectos hay que indicar que la redaccién y tramitacion del presente Plan Especial se
realizé inicialmente al amparo de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura (LSOTEX), entonces vigente, que obliga a unas reservas de
aparcamiento cuya ubicacion y disefio fueron revisadas con el Servicio de Infraestructuras del
Excm? Ayuntamiento de Caceres, acordandose la modificacion del trazado de la calle San
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Durante dicha tramitacién entrd en vigor la LOTUS, cuyos criterios permiten realizar un andlisis
discriminatorio de la necesidad de plazas de aparcamiento, asi como sus caracteristicas y
cuantificacion. En este caso, y a la vista de tales criterios, las actividades comerciales previstas
habilitan la dotacidn de las plazas necesarias (vehiculos de motor y otros medios de movilidad
personal) en sus parcelas, no requiriendo una reserva adicional de plazas publicas. Con ello se
protege la red publica de la sobrecarga que suscitan la demanda y presién de las actividades
privadas, tal y como se ha justificado en los apartados correspondientes a los criterios de
sostenibilidad y el estudio de trafico. Aun asi se mantiene la solucién acordada con el
ayuntamiento para proteger la red publica.

En definitiva, no existen reservas de plazas adscritas a la delimitacion del ambito del Plan
Especial, sino que se realizan obras exteriores al mismo consistentes en modificar la seccidn de
la calle San Petersburgo para ampliar las plazas existentes, rehabilitar la jardineria existente, y
ejecutar la solucién de paradas de autobus urbano indicada por el servicio de inspeccidon
municipal del Ayuntamiento.

De este modo se disponen un total de 82 uds. contiguas al viario, en espiga a 609,
contemplando las reservas para movilidad reducida, de conformidad con el articulo 45 del
Decreto 135/2018.

En cuanto a las parcelas, la exigencia de unidades interiores segln actividad viene marcada por
el articulo 4.5.4 de las Normas Urbanisticas del Plan General, que serd en todo caso de
aplicacién, debiendo disponerse las mismas en los niveles habilitados para ello por la
ordenacion, existiendo espacio suficiente para las resultantes de la implantacién de las
distintas categorias (mediano comercio, gran comercio o gran superficie comercial).

Por lo que respecta a las caracteristicas dimensionales de los elementos integrantes del

sistema local viario y de aparcamientos se han establecido las correspondientes secciones,
desarrolladas en el Proyecto de urbanizacién.

5.4.2. Reservas publicas: espacios libres, equipamiento y sistemas generales.

La reserva de espacios libres determinada por el Plan General Municipal se emplaza en
posicién desagregada en relacidn con el resto del dmbito, con el objetivo de completar y dar
continuidad a otras colindantes, pendientes de sus correspondientes desarrollos. Por ello el
tratamiento que aplica el presente Plan Especial se remite a la fijacion de las rasantes que
sirvan de base al Proyecto de Urbanizacién en aras del objetivo de continuidad e integracion.

5.5. Caracteristicas de la infraestructura y servicios.

lorrac
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Se incluyen en este capitulo los replanteos previo y definitivo, con la adopcién por parte de la
contrata de las medidas oportunas para que no desaparezcan durante la ejecucién de la obra,
los puntos y lineas de referencia.

Se procederd al levantado de la capa de aglomerado existente en los aparcamientos de la calle
San Petersburgo en el lado colindante con la actuacién, asi como el acerado en su totalidad en
el lindero con San Petersburgo. Para la ejecucién del nuevo acerado en el interior de la
delimitacién de la unidad se procedera al desbroce de toda la superficie afectada hasta una
profundidad de 20 cm. Los productos resultantes de este desbroce, de acuerdo con la
direccién facultativa serdn transportados a vertederos o almacenados para su posterior uso
como tierra vegetal, si las condiciones fueran las éptimas en las zonas verdes de la Unidad.

Efectuado el desbroce se procederd a la ejecucion de muros de contencion de tierras en la
practica totalidad del frente a la calle San Petersburgo y posteriormente al terraplenado y
nivelacion del mismo hasta la rasante del vial existente, ejecutandose el nuevo acerado en su
totalidad. El volumen total del terraplenado deberd realizarse con tierras de aporte dada la
imposibilidad de poder utilizar tierras del propio ambito dado que todo el espacio se
encuentra por debajo de la rasante.

Como se ha indicado, se disefian muros de contencidn de tierras a limite interior del acerado
en los puntos mas altos evitando la generacién de grandes taludes hacia la parcela y en
prevision de que las futuras obras de edificacién afecten desfavorablemente al acerado

ejecutado.

La compactacién de la subbase se realizara hasta un 100% Proctor Modificado.

Red de abastecimiento de agua.

La red de distribucion y abastecimiento de agua a la manzana principal esta realizada en Ia
urbanizacién existente, a lo largo de la calle Tunez, asi como varias acometidas a la parcela,
siendo suficientes por lo que no se necesita ninguna obra de abastecimiento.

Se actua sobre una boca de riego que en la actualidad estd sobre el acerado existente y con las

nuevas obras pasaria a estar en la zona de aparcamiento por lo que se trasladara al nuevo
acerado.

Red de saneamiento.

La red de alcantarillado existente discurre por la calle San Petersburgo y no se ve afectada por
esta actuacion, solo serd necesario reponer los imbornales que se veran afectados por el

levantamiente—detos—aparcamientos existentes, casi todos estan en la calzada pero algunos
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existentes en la actualidad invaden ligeramente el aparcamiento existente el cual serd
remozado, por ello deberdn ser reubicados al limite del nuevo aparcamiento.

No se proyecta ninguna otra actuacion sobre la red de alcantarillado, ya que la manzana en la
que se desarrolla la unidad estd urbanizada y dispone de suficientes acometidas de

saneamiento, como quedan reflejadas en la documentacion grafica del presente documento.

El sistema serd unitario dado que la red existente lo es.

Red de electricidad.

La red de distribucidon eléctrica para dar servicio a la unidad es la existente. En el acerado de la
calle San Petersburgo existe una canalizacion a lo largo de la calle en media tensién en donde
es factible, con las correcciones indicadas a continuacidn, la conexiéon a las parcelas que
resulten del proyecto de reparcelacién incorporando Centros de transformacion dentro de
cada parcela en el momento de desarrollar cada proyecto de ejecucion correspondiente.

Red de distribucidon de energia eléctrica en baja y media tensién.

La canalizacién en media tensidn existente en el acerado actual de la calle San Petersburgo con
el presente proyecto queda emplazado en la zona de aparcamientos por lo que tanto la zanja
como las arquetas actuales perderian entre 10 y 15 cm de profundidad, con lo que con toda
posibilidad estarian por debajo de los limites de profundidad establecidos por la empresa
suministradora. Por todo ella se adopta la decisiéon de ejecutar una nueva zanja con sus
arquetas correspondientes al nuevo acerado proyectado.

Se procederd al alargamiento de las acometidas existentes hasta el nuevo lindero.

Red de alumbrado publico.

La red de distribucién de alumbrado publico actualmente existente por el acerado actual, al
pasar éste al nuevo aparcamiento quedaria unos 10-15 cm mas bajo que la rasante actual; se
ejecutard una nueva zanja y sus respectivas arquetas al acerado de nueva ejecucion.

La canalizacién nueva a ejecutar ird bajo tubo de PVC, con un tubo mas de reserva para futuras
ampliaciones, con una profundidad minima de la generatriz superior de los tubos de 40cm bajo
acerado, asentados sobre lecho de arena y rellenando las zanjas por tongadas inferiores a 20
cm, con material seleccionado procedente de la excavacién exento de arido mayor de 40 mm.
Las farolas existentes se desmontaran y se desplazaran al nuevo acerado manteniendo sus
mismas distancias entre ellas.
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La instalacidon tendrd puesta a tierra, constituida por electrodos metdlicos colocados en
contacto con el terreno, la linea de enlace y un punto de puesta a tierra principal, que se
colocarad en el cuadro de mando y proteccion.

Segun informe municipal las caracteristicas a desarrollar en obra son las siguientes:

— Los puntos de alumbrado publico afectado por la actuacién toman corriente del CM
101.

— La luminaria instalada actualmente tiene como referencia BGP 615 T25 1xLED44-
4S/740 de Philips. Para garantizar los niveles actuales y dado que se ensancha la
calzada a iluminar se debe instalar la luminaria BGP 621 T25 1x LED74-4S/740.

— Lared de alimentacién debe ser de igual seccidn a la instalada actualmente.

— Los empalmes en las arquetas, aislados con termorretractil, deben quedar suspendidos
a una distancia del fondo al menos de 20 cm.

Red de telefonia.

Se ha disefiado una canalizacién que es continuacion de la existente para acceder a todos los
potenciales operadores a lo largo de la calle Tunez, que se ajusta a la Normativa Técnica de
T.E.S.A.U., calculada en funcién de las lineas telefdnicas previstas en la urbanizacion. Esta
canalizacion es un conjunto de elementos ubicados bajo el terreno que servira para alojar los
cables y otros materiales necesarios para el servicio telefénico.

La canalizacién estard formada por un determinado numero de conductos y unos registros
denominados Camaras de registro o arquetas, intercaladas en el trazado. De tal forma que una
vez concluidas las obras, T.E.S.A.U. pueda proceder al tendido y empalme de los
correspondientes cables, sin necesidad de romper firmes.

Las canalizaciones de la red de telefonia se construiran con 2 tubos de PVCU de 110 mm de
didmetro y tritubo de 40 mm de didmetro. La unién entre tubos se realizard mediante
adhesivo, previa limpieza de la superficie a encolar con cloruro de metilo. La proteccion de los
tubos queda garantizada mediante hormigédn HM-20 de consistencia blanda y compactado por
picado con barra. El tamafio maximo del drido sera de 20 mm y el tipo de cemento sera CEM |
32,5.

Los tubos irdn enterrados en zanjas de ancho 45 cm y 100-129 cm de profundidad, quedando
en cualquier caso la cara superior del prisma a una profundidad minima de 45 cm del
pavimento. Los distintos tramos tendran una pendiente minima del 2,5% hacia las arquetas.

Los soportes distanciadores son materiales plasticos suficientemente rigidos como para poder
conseguir y mantener la correcta separacién entre los tubos, evitando que estén en contacto
directo. En funcion del nimero de conductos de que conste el prisma se pueden colocar de 4 o
de 8 alojamientos
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Tratamiento de calzada y acerado.

La separacion entre las dreas dominadas por el peatdn y el automoévil se manifestard de forma
que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacién normalmente
mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversificardn 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, cruces de peatones, pasos y demas
elementos afectos a los distintos transitos que concurran.

Las tapas de arquetas, y registros en general, se dispondran teniendo en cuenta las juntas de
los elementos del pavimento y se nivelardn con su plano. Cumpliran la norma UNEEN.124:1995
y serdan como minimo de las siguientes clases con caracter general:

— (€250 —aceras
— D400 — calzadas, aparcamientos, etc....de uso no industrial

Estos elementos se marcaradn 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.

La banda de aparcamiento nueva a ejecutar constara de las siguientes capas:

— 15 cm de Hormigén en masa de 25 kp/cm? con terminacién de fratasado.
— 30 cm de base granular. (Zahorra artificial).

Esta banda de estacionamientos estard confinada entre el bordillo de acera y bordillo de borde
exterior de carril.

El acerado se ejecutara en las siguientes capas:

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

— Ejecucién de una solera de hormigdn no inferior a quince (15) centimetros.

— Losetas hidraulicas de 15 pastillas de 30 x 30 cm o segin modelo utilizado por el
Ayuntamiento, sentada con mortero de cemento.

— El encintado de los acerados se realizard con bordillo de 25 x 12-15 cm asentado sobre
base de hormigén HM-17,5 y rellenando las juntas con mortero de cemento 1/1.

En las zonas marcadas en planos, se colocard un pavimento tactil en concordancia con las
especificaciones del Reglamento de Accesibilidad en Extremadura definido en planos de
pavimentaciones.

e A TS IETENTER [asRializacion vial y marcas viales, se debera cumplir la Norma de Carreteras
Aﬁﬁégﬂ:ﬁ&iwalﬁ&imeles Se disefard asi mismo la sefializacion vertical imprescindible, aunque
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dado que la regulacion del trafico depende de consideraciones externas a la Unidad de
Actuacion, se estard a lo dispuesto por el Ayuntamiento.

Tratamiento de zonas ajardinadas.

La urbanizacién se acomoda en lo posible a la configuracién primitiva del terreno. Toda la zona
se mantendra en terreno naturalizado exceptuando de una zona central de jabre compactado,
se ejecutard un pequeno desbroce de malas hierbas y capa superficial.

Se plantaran 7 arboles de porte medio-alto, tipo Celtis Australis.

Se instalard una red de riego por goteo completa, para estos arboles

El mobiliario urbano se compone de 4 mesas tipo picnicy 2 papeleras, todo ello en madera.

Asi mismo se dispondra de una valla tipo talanquera de separacidn entre la zona verde y el
carril bici existente.

5.6. Accesibilidad.

En las obras de urbanizacion seran de aplicacién la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, la Ley
11/2014, de 9 de diciembre, de accesibilidad universal de Extremadura, y el Decreto 135/2018,
de 1 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad

universal en la edificacion, espacios publicos urbanizados, espacios publicos naturales y el
transporte en la Comunidad Auténoma de Extremadura.

5.6.1. Itinerarios peatonales.

Son itinerarios peatonales todas las aceras de la urbanizacidn. Se incluyen los pasos de
peatones con sus vados.

5.6.2. Pavimentos.
Los pavimentos de las aceras se disponen deslizantes y no tendran cejas. La altura de la acera
sobre la calzada es inferior a 15 cm, siendo su anchura de 1,80 m. o superior, seglin zonas, y su

pendiente no superara el 6% en el sentido longitudinal ni el 1,5% en el sentido transversal.

Los elementos marcados en el entorno de los vados, las esquinas y chaflanes y paradas de

,

transportesptblicos,tengdran sefializacion tactil, del tipo de botones circulares. Los bordillos
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tendran una altura tal, que una vez colocados, su punto mas alto esté a menos de 15 cm de la
calzada. El canto libre estarad redondeado y estara en el mismo nivel que el acerado.

En los pasos de peatones y vados estara enrasado con la calzada. Serd de textura y color
diferente al del pavimento.

5.6.3. Sefializacion.

Los pasos de peatones, los vados y las esquinas se sefalizaran con franjas de pavimento con
textura y color diferenciados con una anchura de 1m situadas perpendicularmente al sentido
de la marcha y abarcando toda la anchura de la acera o itinerario peatonal conforme a detalle
del plano de pavimentaciones.

La sefializacién de las plazas de aparcamientos reservada se complementara con las siguientes
medidas en cumplimiento del Decreto 135/2018, de 1 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento que regula las normas de accesibilidad universal en la edificacidn, espacios
publicos urbanizados, espacios publicos naturales y el transporte en la Comunidad Auténoma
de Extremadura:

— El fondo de la plaza sera azul Pantone 294 y el perimetro se delimitard con una linea
de color contrastado, preferentemente blanco. La sefializacién horizontal sera
antideslizante.

— La sefial vertical adecuada para sefializar estas plazas sera la S-17 del Reglamento
General de Circulacidn, acompanada del Simbolo Internacional de Accesibilidad.

5.6.4. Vados y paso de peatones.

Los pasos de peatones y vados se atienen al detalle especifico de planos y de acuerdo a la
Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero:

linuea adificna ; inaa adificada
ranja de pavimento
lachl i bodones
v ol vado paglong
| panidiernbes e 3 pendenles

X 510% Rl

0,80 m
0,80 /i

PrCE—
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5.6.5. Mobiliario urbano.

Las sefiales de trafico, se situaran al borde exterior de la acera.

Todas las sefiales tendran el borde inferior de sus elementos volados situado a una altura no
inferior a 210 cm.

Los elementos verticales se sefalizardan con una franja de color contrastado, situadas a una
altura de entre 150 cm y 175 cm sobre el suelo y con una anchura de 10 cm.

Todos los posibles mecanismos manipulables que se instalen en las sefiales verticales deberan
situarse a una altura minima de 85 cm y maxima de 120 cm.

Cualquier elemento saliente sobre la alineacién de fachada no podra situarse a una altura
inferior a 210 cm.

5.6.6. Plazas publicas de aparcamiento.

Las plazas de aparcamientos en general se han disefiado en espiga a 60 2 con un ancho de 2,30
m y un largo util de 5,00 m.

En el disefio de las plazas de aparcamiento se ha previsto que el 2% de las mismas sean
reservadas para personas con movilidad reducida. El disefio serd el descrito en la Orden
VIV/561/2010 coincidente con lo prescrito en el Decreto 135/2018, de 1 de agosto, por el que
se aprueba el Reglamento que regula las normas de accesibilidad universal en la edificacidn,
espacios publicos urbanizados, espacios publicos naturales y el transporte en la Comunidad
Auténoma de Extremadura.
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5.7. Gestion. Requisitos para la incorporacidn al proceso de urbanizacién. Plan de Etapas.

El Plan de Etapas determina la ejecucién de las obras de urbanizacion de forma coherente con
las restantes previsiones de la ordenacidn. El mismo establece la coordinacién de la actividad
urbanizadora y edificatoria que comprende la previsién de la duracidon temporal de las obras y
de la puesta a disposicidn de las reservas de suelo, buscando alcanzar los niveles exigibles a la
infraestructura a medida que se desarrolle el proceso de urbanizacidén, con la opcién de
simultanear la acciéon de edificacion sobre los terrenos.

Dada la entidad de la Unidad se ha previsto el desarrollo de Programa en fase Unica. Queda
abierta la ejecucidon simultadnea de edificacién y urbanizacién, de conformidad y en las
condiciones sefaladas al efecto en el articulo 140.2 LOTUS.

5.8. Indicadores y estandares de sostenibilidad urbana (Art2 12 LOTUS).

La LOTUS establece el suelo que deberd destinarse a dotaciones publicas, sefialando en su
articulo 12, sobre Indicadores y estandares de sostenibilidad urbana, las reservas necesarias. A
ello ha de afiadirse lo dispuesto en la DA segunda sobre dotaciones de aparcamiento. Todo ello
ha de ponerse en relacién con los criterios del Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

No obstante lo anterior, el Plan General dimensiona y fija el espacio correspondiente,
destindndolo en su integridad a espacios libres.
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El Cuadro siguiente concreta los valores de la ordenacidn, y su contraste con el régimen de

estandares.
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5.9. Ficha resumen de determinaciones.

FICHA RESUMEN DE DETERMINACIONES

SUELO URBANO

UNIDAD APE 31.02
Superficie bruta (m2 suelo) 22.489,54
APROVECHAMIENTO

Edificabilidad maxima (m2 techo) 34.319,00

N2 maximo de viviendas -

CESIONES (PGM)

Espacios libres de dominio y uso publico (m2 suelo) 1.520,00
Dotaciones y equipamientos publicos (m?2 suelo) -
Cesion 10% aprovechamiento (m2 techao) - 15% S/PGM 1.518,60

Sistemas Generales (m2 suelo} -

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Delimitacién del sector definida en el plano de ordenacién 0-1

Usos pormenorizados |lcomercial y compatibles

Definicion:
Alineaciones y rasantes ||art1'cu|0 2 Mormas Urbanisticas Plan Especial
Retranqueos [larticulo 3 Normas Urbanisticas Plan Especial
Parcela minima ||articu|0 9.2.6 Normas Urbanisticas Plan Especial
Frente minimo ||n0 se determina
Frente maximo ||no se determina
Superficie maxima de ocupacion ||art1‘cu|0 3 Normas Urbanisticas Plan Especial
Alturas [farticulo 9.2.4 Normas Urbanisticas Plan Especial
Edificabilidad [larticulo 9.2.5 Normas Urbanisticas Plan Especial

Reserva vivienda protegida (m2 techo) -

Reserva plazas de aparcamiento 102,00

Reserva de plazas de aparcamiento con destino publico 51,00

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Clasificacion de suelo |lUrbano

Perimetro Unidad definido en el plano de ordenacion O-1

Usos globales [Terciario

Usaos compatibles |larticulo 9.2.7 Normas Urbanisticas Plan Especial

Edificabilidad bruta {m2 techo/m?2 suelo) 1,525998

Aprovechamiento edificable total (m2 techo) 34.319,00

Cesion de terreno para dotaciones publicas (m2 suela) 1.520,00

Espacios libres de uso y dominio publico (m2 suelo) 1.520,00

Sistemas Generales (m2 suelo}) -

Reserva de vivienda protegida {m2 techo) -

Reserva de plazas de aparcamiento totales 102,00
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6. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, determina:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacién
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacidn del suelo destinado
a usos productivos.

5. La ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacidn urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuaciéon a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

Con este objeto se analizan los gastos que va a suponer para la administracidon actuante la
ejecucidn, el mantenimiento de la actuacién y la prestacién de servicios, contrastandose con
los ingresos a obtener, lo que permitira comprobar la sostenibilidad de la actuacion
urbanizadora. Los conceptos que intervienen son:

Implantacion de infraestructuras: no supone coste para la administracién, al ser enteramente
imputable al promotor de la urbanizacion.

Mantenimiento de infraestructuras:

— Infraestructuras viarias. Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la
inspeccidn y mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red
de evacuacién de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagiies, arquetas, etc.), y el
mantenimiento de la sefializaciéon, el mobiliario urbano y las instalaciones de
alumbrado y otras instalaciones. considera un valor de 1,00 €/m? anuales de
mantenimiento del viario (Obtenido con base en el generador de precios de
rehabilitacion de espacios urbanos en Espafia del consultor Cype Ingenieros S.A.).

— Zonas verdes publicas. El mantenimiento responderd de demandas de limpieza y
cuidado de la vegetacién, posible riego y el mantenimiento de la sefializacién, el
mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado. Se considera un valor de 3,00
€/m? anuales de mantenimiento de las zonas verdes, obtenido con base en los
baremos de las consultoras de paisajismo en Espana a razon de un rendimiento
semanal de 7 horas de mantenimiento y 525 €/mes para las superficies ajardinadas
proyectadas (areas libres + 50% espacios peatonales).

— Infraestructuras de abastecimiento de agua potable. No supone carga, al repercutirse
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— Infraestructura de saneamiento y depuracién. No supone carga, al repercutirse sobre
la cuota correspondiente.

— Infraestructura suministro eléctrico. Una vez ejecutada, se entregaran para su gestion
por la empresa suministradora, cargdndose el coste de mantenimiento al usuario.

— Infraestructura telefonia. Una vez ejecutada, se entregaran para su gestidn por la
empresa suministradora, cargandose el coste de mantenimiento al usuario.

— Recogida de residuos sélidos urbanos. Mediante la imposicion de la tasa de recogida
de basuras correspondiente, se sufraga el coste de la prestacion del servicio de
recogida de residuos sélidos urbanos y por tanto no supone carga para el
ayuntamiento.

Por lo que corresponde a los ingresos, se consideran los siguientes:

— Impuesto de Bienes inmuebles. Tratandose de un suelo urbano, este concepto resulta
de la nueva edificacion, que ha de suponer un incremento de la recaudacién del citado
impuesto, por su incorporacién a los bienes de naturaleza urbana. Consideramos el
mismo tipo medio anterior del 0,70% aplicado a la edificabilidad prevista en el Plan
Especial un valor unitario de 100 €/m?t, obtenido con base en la ponderacion del valor

catastral medio de los aprovechamientos terciarios en el suelo consolidado libre de

Caceres, que en estos momentos se sitta en los 70 €/m*t.

No se considera bonificacidon durante los primeros 9 afos, dado que las actualizaciones
de Ponencias de Valores de Caceres son parciales y se encuentran referidas a los afios
2003 y 2012, excediéndose en ambos casos el periodo de entrada en carga de la
actuacion urbanizadora.

— Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO). Para la edificacién prevista
en el Plan Especial podemos hacer una estimacion basandonos en los costes de
referencia de construccién del Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura, que a su
vez se asumen por la vigente Orden de la Consejeria de Hacienda y Administracion
Publica por la que se aprueba los precios medios en el mercado para estimar el valor
real de coste de la obra nueva de determinados bienes inmuebles, radicados en la
Comunidad Auténoma de Extremadura, a efectos de la liquidacion del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. A estos efectos se tiene
el coste medio regional (463,05 €/m?) ponderado por 1,20 para el nivel superior de
usos terciarios y particularizado a Caceres, calidades medias. La ejecucion material
asciende asi a 555,66 €/m’t.

El impuesto de construccidn esta fijado por el Ayuntamiento de Caceres en el 3,60%.
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— No se estiman los ingresos por IAE, IV'TM e IIVTNU, en aras a valorar un escenario mas

desfavorable.

Operando sobre los anteriores valores, tenemos el siguiente cuadro:

Costes mantenimiento

Infraestructuras viarias. 1,0000 1.153,74 1.153,74 €
Zonas verdes. 3,0000 2.100,00 6.300,00 €
7.453,74 €

Ingresos
Impuesto de Bienes Inmuebles. 0,0070 3.431.900,00 24.023,30 €
ICIO 0,0360 19.069.695,54 686.509,04 €
710.532,34 €
SALDO S/TOTALES 703.078,60 €

SALDO EXCLUIDO ICIO

16.569,56 €

El saldo favorable permite garantizar el mantenimiento, asi como la generacién de un

remanente anual positivo a lo largo de la vida util del conjunto.
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ESTUDIO DE TRAFICO DE LOS EFECTOS DEL DESARROLLO DEL AMBITO DETERMINADO POR EL AREA DE
PLANEAMIENTO ESPECIFICO APE 31.02 “SAN ANTONIO COMERCIAL I” DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES
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ESTUDIO DE TRAFICO DE LOS EFECTOS DEL DESARROLLO DEL AMBITO DETERMINADO POR EL AREA DE
PLANEAMIENTO ESPECIFICO APE 31.02 “SAN ANTONIO COMERCIAL I” DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES

1. Objeto del estudio.

Tiene por objeto el presente estudio establecer la incidencia ambiental del desarrollo
urbanistico del area de planeamiento especifico APE 31.02 “San Antonio Comercial 1”7, en
particular la adecuacién del trazado viario y la determinacion de la capacidad del entorno para
asimilar la implantacion del uso terciario comercial calificado por el Plan General Municipal de
Caceres, sefialando las medidas que en su caso requiera la no interferencia con la actividad del
tejido consolidado.

2. Descripcion del area de estudio.

La unidad APE 31.02 “San Antonio Comercial I” se ubica al sur del ndcleo urbano de Céceres,
apoyada en la avenida Juan Pablo I, que conecta a la ciudad con la autovia A-66 y las
carreteras N-630 (a Mérida) y EX-100 (a Badajoz). Se integra en la ciudad a través del
desarrollo residencial “Nuevo Caceres”, ya consolidado.

El espacio urbanizado inmediato es residencial colectivo con tipos de densidad media-alta en
manzana cerrada. No se verifican afecciones dignas de mencién.

El Plan General Municipal determina los limites de la unidad en los planos de Clasificacion,
Calificacion y Gestién (n2 5 y 6). Se trata de un Suelo Urbano no Consolidado por excedente de
aprovechamiento.

La Ficha de Ordenacidn vincula el uso de referencia a la norma zonal 7.4, y uso global Terciario,
con edificabilidad total de 34.319 m?* La superficie del ambito es de 20.546 m?, si bien la
medicion real arroja 22.457,91 m>.

Se sefiala la condicién de redactar un Proyecto de Edificacion que adecue los volimenes
nuevos, para uso terciario comercial, al terreno. La cesidn se realiza en la franja paralela al
ferrocarril, de 1.520 m?. Si fuera necesario, se debera tramitar la licencia comercial especifica
correspondiente a grandes superficies, ademds de la municipal.

La cesion del 10% sobre el excedente se puede monetizar, a los efectos de lo dispuesto en el
articulo 38 de la LSOTEX. Se delimita una unidad de actuacién discontinua, para la obtencion
de la totalidad de la cesién indicada por la LSOTEX para el aumento de aprovechamiento
definido, incluyendo una pequefia zona verde junto al ferrocarril. La unidad esta formada por
la parcela original, de 19.026 m2, y la parcela exterior destinada a espacio libre, de 1.520 m*.
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Si fuera necesario, se debera tramitar un Plan Especial, donde se garantice la adecuacion de la
ordenacion y el dimensionamiento del trazado viario, de tal modo que sirva a los usos
instalados (terciario comercial), facilite su evacuacidon y no interfiera con el resto de usos
existentes en la zona.

La iniciativa urbanizadora obtuvo la declaraciéon de viabilidad por acuerdo del Pleno del
ayuntamiento de Caceres, de fecha 17 de octubre de 2019.

El ambito de estudio se delimita por la Avd2 Juan Pablo Il, Avd2 de la Hispanidad, la calle Pierre
de Coubertin y la calle Habana, que abarca una superficie aproximada de 45 ha.

3. Prognosis del trafico rodado. Metodologia. Examen del escenario tendencial.

3.1. Metodologia.

La metodologia del estudio se basa en el analisis de la capacidad de los nudos de conexion con
los viales principales y sus elementos, especialmente los que sirven de relacion con la barriada
de San Antonio-Nuevo Caceres. Asi, se analiza la capacidad en funcién de los viajes generados
y atraidos en hora punta por el nuevo desarrollo terciario comercial, estableciendo el impacto
que provocara el trafico generado por dicho desarrollo. En lineas generales, la estructura que
se ha seguido para la realizacion del presente estudio es la siguiente:

Analisis del sector, ambito de estudio y del sistema viario asociado, teniendo en cuenta
condicionantes necesarios para dicho analisis.

e Andlisis de la situacién actual, mediante el empleo de los datos de aforos que constan
en el Estudio de Trafico y Movilidad del Plan General Municipal de Cdceres. Los
escenarios a valorar tendran en cuenta tanto el estado existente como el que
corresponde al agotamiento de las previsiones de desarrollo del Plan.

e Analisis de la situacidon proyectada, mediante la estimacién de los viajes generados y
atraidos por el sector, la asignaciéon del trafico a los diferentes accesos y el analisis de

los niveles de servicio.

e Formulacién de conclusiones.

3.2. Caracterizacion del viario general.

Como puede apreciarse sobre el plano del Plan General Municipal, y en relacién con el viario
general, la unidad es servida por la Avd2 Juan Pablo Il (travesia de la carretera nacional 630) al
oeste, al norte por la calle Marrakech, al sur por la calle Juan Solano Pedrero y al este por la
calle San Petersburgo.
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Se describen como sigue:

e La Avd? Juan Pablo Il tiene una seccidn de calzada partida con dos carriles para ambos
sentidos, separados por una mediana de 6 m. No tiene accesos directos a la unidad,
entrando tangencialmente a la calle Juan Solano Pedrero al sur, y a la calle Tinez y
Marrakech, camino de la estacidn de autobuses. Se separa del ambito por una franja
de espacios libres en toda la longitud.

e La calle Marrakech tiene seccidn de calzada simple con un carril por sentido, con
aparcamientos en corddén a cada margen. Recibe las acometidas de la calle San
Petersburgo, calle Tunez y el acceso de la Avd2 Juan Pablo Il a la estacidon de
autobuses.

e La calle Juan Solano Pedrero tiene seccidn de calzada partida con dos carriles para
ambos sentidos separados por un bulevar de 15 m. y aparcamientos en cordén en
cada margen. Resuelve sus acometidas a la calle San Petersburgo y acceso a la Avd2
Juan Pablo Il a través de una glorieta eliptica de doble carril.

e La calle San Petersburgo tiene seccién de calzada simple con un carril por sentido y
aparcamiento en corddn en la margen consolidada. Recoge el trafico de las calles Avila
y—Segovia—de 13 barriada San Antonio-Nuevo Caceres. Delimita el dmbito de
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e La calle Tunez define el resto del perimetro de la unidad y tiene secciéon de calzada
simple con un carril por sentido. No recoge trafico de modo directo, siendo su funcién
principal constituirse en vial de servicio del nuevo espacio urbanizado, evitando
tension de trafico a la Avd2 Juan Pablo II.

3.3. Descripcion de la gestidn de viales dispuesta en la ordenacidn de la unidad.

Se desarrolla en el siguiente esquema, sobre la base de la ordenacién urbanistica de la unidad:

/

Puede apreciarse el distinto cardcter que se asigna a los dos viales que definen el sistema de

comunicaciones del espacio a urbanizar:

e La calle San Petersburgo resuelve bdsicamente el trafico de entrada a las reservas
generales de aparcamiento, a través de las calles Marrakech y Juan Solano Pedrero. Se
resguarda la barriada de la presion de llegada al area comercial.

e Lacalle Tunez canaliza los accesos a las actividades terciarias, apoyando su accion en la
Avd2 Juan Pablo II.

3.4. Analisis del escenario tendencial.

De conformidad con el Estudio de Trafico y Movilidad del Plan General Municipal, la toma de

datos se basa en:

e Encuestas de Origen/Destino a conductores de vehiculos.
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e Aforos que permitan calcular los coeficientes de expansion precisos para elevar las
encuestas realizadas al nimero de vehiculos que transitan por la estacién de encuesta.
Los aforos se han realizado de forma manual.

Por lo que corresponde a las estaciones que afectan el ambito objeto de estudio, tenemos:

AFOROS EN EL PUNTO 5
INTERSECCION DE N-630 CON AVENIDA DE LA CONSTITUCION
[martes 27-04-04)

PERICDO Brazo 5.1: N-630 Brazo §.2: vial Estacion Autcbuses Brazo 5.3: N-630 Brazo §.4: Av. Constitucién
HORARIO {lado Mérida) (lado estacién FFCC)
Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total
08:01 o 09:00 0 340 114 464 4 158 19 181 & 528 63 597 23 410 17 450
09:01 @ 10:00 & 282 148 437 5 218 27 250 12 425 124 561 18 373 21 412
10:01 @ 11:00 2 429 78 539 ? 157 18 184 17 508 110 632 19 366 28 413
11:01 @ 12:00 1 426 100 537 5 175 13 193 11 499 77 587 24 348 17 389
12:01 @ 13:00 4 386 102 492 7 168 22 197 13 500 124 437 14 311 g 336
13:01 o 14:00 3 349 &9 451 El 207 28 266 7 405 24 736 12 373 11 396
14:01 o 15:00 8 453 96 557 32 281 24 337 4] 810 70 921 40 554 13 807
15:01 @ 16:00 2 344 87 443 16 235 30 281 16 651 86 753 46 349 10 405
16:01 a 17:00 8 466 121 605 10 170 20 200 19 603 89 711 23 303 1% 345
17:01 @ 18:00 20 461 128 609 g 203 Ell 243 23 457 122 02 26 373 26 425
18:01 a 19:00 16 552 134 702 20 224 29 273 30 471 95 598 26 410 23 459
19:01 o 20:00 27 622 137 786 18 260 27 305 3 694 &9 814 51 498 20 569
20:01 o 21:00 24 S44 80 645 17 221 12 250 22| 586 20 698 28 339 13 380
21:01 @ 22:00 15 418 72 505 17 182 13 212 18 587 &7 472 16 296 g a1
TOTAL 196 6.092 1.487 7775 200 2859 313 3372 296 7.921 1.300 9517 368 5.303 238 5.907

AFOROS EN EL PUNTO 14
INTERSECCION DE AVENIDA DE LA HISPANIDAD-AVENIDA PIERRE DE COUBERTIN-AVENIDA ISABEL DE MOCTEZUMA
(jueves 29-04-04)

PERIODO Brazo 14.1: Av. de la Hispanidad Brazc 14.2: Av_ lsabel de Moctezuma Brazo 14.3: Av_de la Hispanidad Brazo 14 4: Av_Piere de Couberfin
HORARIC (lade Pabellén Multiusos) ({lado Estacién Autobuses)

Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total Motos Ligeros | Pesados Total
08:01 o 07:00 ? 371 23 423 12 352 52 416 10 543 67 620 14 354 14 382
09:01 @ 10:00 19 430 35 484 8 336 22 366 & 467 56 529 13 321 15 349
10:01 o 11:00 3 178 34 197 22 348 4% 342 14 449 88 551 7 21 b 227
11:01 a 12:00 5 163 22 190 18 301 41 360 27 425 70 522 10 194 17 221
12:01 @ 13:00 5 173 44 222 27 424 106 557 2 517 69 607 12 214 15 241
13:01 o 14:00 3 164 27 196 16 415 57 485 20 631 50 701 11 209 3 223
14:01 @ 15:00 14 308 37 359 51 695 &8 834 24 912 g5 1.031 3 203 1 207
15:01 a 146:00 14 282 a2 330 18 323 21 362 8 456 37 501 10 320 4 334
16:01 @ 17:00 19 327 46 392 13 337 8 360 13 488 41 542 23 279 16 318
17:01 @ 18:00 13 268 24 305 22 332 13 367 25 415 62 502 22 a7l ? 402
18:01 a 19:00 27 320 48 395 25 510 15 550 a3 627 70 730 22 322 26 370
19:01 @ 20:00 16 400 4 457 23 362 ] 393 21 709 57 787 14 347 15 376
20:01 o 21:00 18 419 26 463 29 653 15 697 18 767 46 831 15 354 1 380
21:01 @ 22:00 18 297 23 338 13 381 7 401 11 559 13 583 10 262 6 278
TOTAL 185 4122 462 4769 297 5771 502 6.570 251 7965 821 21037 184 3941 161 4308

El proceso de ajuste del modelo aplicado consiste en:

e Construccion del grafo que representa la red viaria de primera jerarquia de la ciudad
de Caceres. Esta tarea se compone de la generacién de arcos que caracterizan tramos
de viales homogéneos en cuanto a sentidos de circulacion y condiciones de capacidad,
articulados por nudos, que representan las intersecciones de la red, y en los que se
modelizan los giros permitidos y las capacidades de los accesos.

e Asignacion de las matrices de viaje obtenidas a partir de las encuestas. A los efectos de
evaluacion que se persiguen, se obtiene una informacién de mayor interés cuando las
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Por ello se ha optado por asignar las matrices correspondientes a las horas punta de la
mafiana y de la tarde.

e Ajuste de los valores de las intensidades de trafico obtenidos en la simulacién a los
valores de contraste resultantes de los aforos disponibles

En los siguientes graficos se muestran las intensidades resultantes del modelo para toda la red

en la hora punta de la mafana y de la tarde, respectivamente.

En los siguientes graficos se ponen en relacion las intensidades resultantes en los distintos
arcos con su respectiva capacidad y la capacidad de los movimientos de giro en los nudos
extremos.
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Aqui se ha establecido una clasificacion en tres niveles:

e Arcos con un grado de saturacidn inferior al 50%: calle Juan Solano Pedrero (mafiana) y
sentido de entrada (tarde).

e Arcos con un grado de saturaciéon entre el 50% y el 75%: Avd2 Juan Pablo Il.

e Arcos con un grado de saturacidn superior al 75%: ningun caso.

No se tiene incidencia de arcos cargados en el ambito de ordenacién.

3.5. Analisis de los escenarios de colmatacién de los nuevos desarrollos.

Se define como escenario mas desfavorable el que representa la activacion de los desarrollos
proyectados a medio-largo plazo, con incrementos de movilidad ponderados por un factor de

2,9. El resultado es el siguiente, en lo que toca a la APE 3.1 (capacidad y saturacion en puntas
de mayor adversidad):

En este punto, ademas de la asuncion de los datos ofrecidos por el escenario mas
desfavorable, cabe concluir que en el viario periférico sélo se registran situaciones puntuales
de saturacidn en viales de penetracion, en nuestro caso la conexién de la Avd2 Juan Pablo Il
con la calle Juan Solano Pedrero, sin afeccion directa sobre la unidad, dado que la canalizacion
del trafico de entrada se realiza desde puntos distintos y no saturados.

4. Prognosis del trafico rodado. Trafico generado y atraido.
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Dada la escasa experiencia espafiola en la sistematizacion de los datos de generacion de viajes
frente a otras experiencias internacionales, la prdctica habitual es tomar como referencia la
americana del Institute of Transportation Engineering®. En sus modelos se analizan, mediante
regresiones lineales o multiples las variables independientes mas significativas’:

— Superficie Bruta Alquilable o Gross Leasable Area (SBA o GLA)®: es la variable mas
utilizada. En casos como los hipermercados se utiliza la superficie ocupada, Gross Floor
Area (GFA).

— Centro Comercial o servicios terciarios: suelen estar bien provistos de aparcamientos
para albergar su propia demanda. Variable que utiliza: 1.000 ft* GLA.

Otra experiencia a destacar es la inglesa del TRICs, cuya base de datos ha recogido a lo largo de
varias décadas datos de multiples estudios, discrimina usos del suelo y considera no sélo los
viajes realizados en vehiculo privado, sino ademds los desplazamientos en otros modos de
transporte. Separa el uso comercial en 6 categorias y recomienda como variables tanto la
superficie construida como la superficie bruta alquilable.

El modelo ITE muestra su maxima fiabilidad en las situaciones en las que cada uso se vincula a
variables estables y que no cambien en funcidn de los propietarios. La sujecion a los baremos y
condiciones de nuestro sistema de planeamiento urbanistico afianzan por ello la eleccién de
este método.

Sobre la base de estos ratios, y a los efectos de cdlculo del trafico atraido por los usos
previstos, se obtiene un indice adaptado de 5 desplazamientos4 (entrada + salida)/100 m?.. Ello
debe contrastarse con la capacidad real prevista de plazas de aparcamiento (344 uds. entre
publicas y privadas, consecuencia del desarrollo urbanistico, ademas de las exigibles por razén
de la actividad y que habrdn de considerarse con las privadas) y la concurrencia de otros usos
terciarios.

”

Procede aclarar que, si bien el APE 31.02 “San Antonio Comercial I” se asocia a una

edificabilidad total de 34.319 m?, la intensidad realmente materializable para el uso se sitla

! INSTITUTE OF TRANSPORTATION ENGINEERING (2003).” Trip Generation Handbook” 7th Edition.
Institute of Transportation Engineers (ITE).

> PEYREBRUNE, J.C. “Trip Generation Characteristics of Shopping Centers”. ITE Journal, Junio. Pp 46-50.

3 . . . . . . . ,pe

Se refiere a la superficie maxima que puede ser efectivamente alquilada y destinada especificamente al
uso. Los criterios de medicidn recomendados son los del BOMA 2010 Retail Standard, que aproxima la
técnica a la propia de obtencién de superficies utiles.

4 . . . . . . ,
Siguiendo fielmente el estandar determinado por el ITE para un uso comercial tendriamos unos 20
. 2 . . . . .
desplazamientos totales/100 m“c. Sin embargo ello estad asociado al despliegue de shopping centers o
malls en grandes nucleos urbanos sin radicacién de comercio local. A tal efecto se realiza el contraste

con—el “Manual parala—evaluaciéon de inversiones de transporte en las ciudades” del Ministerio de

EXCN G A OMGNE LRESERESunjos ratios de atraccion de viajes por empleo para zonas de especializacién
ARRGBACKDNUENEGIAR |la gorreccién que se aplica.
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en el entorno de 8.500 m’, que corresponde a una ocupaciéon del 50% en planta baja y
potencial bajo rasante con uso de aparcamiento.

Atendiendo a dichas estimaciones se obtiene un total de desplazamientos de 425
vehiculos/hora maximo.

Incorporando los datos del Estudio de Trafico y Movilidad del Plan General Municipal de
Caceres, tendriamos los siguientes escenarios para el viario relevante:

e Avd? Juan Pablo Il: tendencial y desarrollos a medio y largo plazo, dato mas
desfavorable.

e Calle Marrakech: escenario tendencial en todo caso, dato mas desfavorable (Avd?
Hispanidad).

e Calle Juan Solano Pedrero: escenario tendencial en todo caso, dato mas desfavorable.

e Calle San Petersburgo: escenario tendencial en todo caso, dato mas desfavorable (C/
Pierre de Coubertin).

e Calle Tunez: solo trafico generado-atraido.

Se realizarian con ello dos andlisis de capacidad, segun el escenario tendencial con el trafico
generado o el escenario incorporando los nuevos desarrollos y el trafico generado. El siguiente
cuadro recoge y procesa los datos:

Vial ETMPGMT ETMPGMLP Generado TOTT TOTLP
Avd? Juan Pablo Il 851,00 1.669,00 425,00 1.276,00 2.094,00
Calle Marrakech 803,00 803,00 425,00 1.228,00 1.228,00
Calle Juan Solano Pedrero 204,00 204,00 425,00 629,00 629,00
Calle San Petersburgo 662,00 662,00 425,00 1.087,00 1.087,00
Calle Tunez - - 425,00 425,00 425,00

5. Analisis de la capacidad del viario existente.

Una vez calculado el trafico generado, se procede a analizar la capacidad y el nivel de servicio
futuro de los viales de referencia para los escenarios objeto de valoracidn. El andlisis se realiza
para la hora punta mds desfavorable, de acuerdo con los datos arriba expuestos.

Para la determinacién de la capacidad de los viales se toman como referencia las
Recomendaciones para el proyecto y disefio del viario urbano (Centro de Publicaciones
Secretaria General Técnica, Ministerio de Fomento) y el libro Ingenieria de Trdfico de Antonio
Valdés Gonzdalez-Rolddan. Véase el cuadro que sigue.
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Cuadro V.12

Capacidad de proyecto de vias urbanas con doble sentido de circulacion

Anchura neta de calzada:

2 carriles 3 carriles 4 carriles 6 carriles
Tipo de via 6,00 7.00 7,60 9,00 10,00 12,00 13,50 1500 1800 20,00 22,00
Capacidad de proyecto (vehiculos ligeros Capacidad de proyecto (vehiculos ligeros

por hora en dos sentidos) por hera en un sentido)
Autovia 3000 4500
Red secundaria 1200 1350 1500 2000 2200 2000 2200 2400 3000 3300 3600
.Colectora-distribuic!ora 500 600 750 900 1100 800 900 1000 1300 1500 1600
local ¥ calles a a a a a a a a a a a
centricas. 800 1000 1200 1600 1800 1200 1350 1500 2100 2300 2600

Capacidad de proyecto de vias urbanas con sentido Unico de circulacicn

Anchura neta de calzada:

Tipo de via 6,00 7,00 7,50 9,00 10,00 11,00 12,00 13,50 15,00

Capacidad de proyecto {vehiculos ligeros por hora)

Autovia 3000 4500 6000
Red secundaria 2200 2200 2400 3000 3300 3600 4000 4400 4800
Colectora-distribuidora 800 950 1100 1650 1800 2150 2500 2800 3200
local y calles a a a a a a a a a

céntricas 1300 1450 1600 2150 2400 2650 3000 3350 3700

De estas referencias resultan los valores recogidos en la tabla:

Vial Capacidad TOTT TOT LP SatT Sat LP
Avd? Juan Pablo Il 2.400,00 1.276,00 2.094,00 53,17% 87,25%
Calle Marrakech 1.350,00 1.228,00 1.228,00 90,96% 90,96%
Calle Juan Solano Pedrero 2.400,00 629,00 629,00 26,21% 26,21%
Calle San Petersburgo 1.350,00 1.087,00 1.087,00 80,52% 80,52%
Calle Tunez 1.350,00 425,00 425,00 31,48% 31,48%

Vemos que para las hipdtesis mdas desfavorables se verifica un alto indice de saturacion en las
calles Marrakech y San Petersburgo.

No obstante se plantean actuaciones de mejora en la ordenacién urbanistica para mejorar los
niveles de servicio en ambos viales:

e Disposicion de un vial de servicio en calle San Petersburgo, resolviendo los accesos a
los aparcamientos publicos, detrayendo el trafico generado de la comunicacion
general por la calle.

PY Divarsificacid
HersiHeacto

ndel acceso por calle Marrakech, desdoblando el trafico por su paralela,
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e Concentracion de los accesos rodados a la calle Tunez, tratandola con carril lento de la
Avenida Juan Pablo Il.

Se descarta la primera, no siendo criterio municipal sobrecargar la red viaria con redes
interiores que inciden sobre los ejes basicos. Con estos ajustes los escenarios corregidos

quedan:

Vial Capacidad TOTT TOT LP SatT Sat LP
Avd2 Juan Pablo Il 2.750,00 1.276,00 2.094,00 46,40% 76,15%
Calle Marrakech 2.000,00 1.228,00 1.228,00 61,40% 61,40%
Calle Juan Solano Pedrero 2.400,00 629,00 629,00 26,21% 26,21%
Calle San Petersburgo 2.000,00 1.087,00 1.087,00 54,35% 54,35%
Calle Tanez 1.350,00 425,00 425,00 31,48% 31,48%

Por lo que toca al alto nivel de saturacion a largo plazo de la Avd2 Juan Pablo II, hay que decir
que, aun mostrando el vial capacidad suficiente, dicha situacién se alcanzara solo ante el
desarrollo total de los suelos urbanizables del Plan General Municipal, prondstico improbable a
la vista de la evolucidn de la gestién del Plan y de los indicadores que se van teniendo de la
dindmica demografica y territorial de la ciudad.

6. Conclusion.

A la vista de la informacidon disponible para la redaccion del estudio y a la vista de los
resultados obtenidos, se puede concluir que los viales que sirven de conexion al desarrollo
urbanistico del area APE 31.02 “San Antonio Comercial 1” tienen capacidad suficiente para
atender la demanda en hora punta.

Debe tenerse en cuenta que la prognosis de trafico realizada es una cuantificacién aproximada
del trafico que se generard por el nuevo desarrollo basada en una estimacién del Estudio de
Trafico y Movilidad del Plan General Municipal de Caceres, en unos ratios de atraccidon de
viajes, en unas hipdtesis de reparto de trafico entre accesos y en unas intensidades estimadas,
valores que dependerdn de las actividades que finalmente se instalen en el sector.

7. Ultima consideracién.
Con fecha 15 de septiembre de 2020 se expidid por la Secretaria General del Excm?2 Ayt? de
Caceres la comunicacion comprehensiva de los informes emitidos sobre el Programa de

Ejecucion entregado en diciembre de 2019.

Por lo que corresponde al Estudio de Trafico, el Servicio de Infraestructuras informa que:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CACERES

APROBACION INICIAL

Por Resolucién de la Alcaldia de fecha
19 OCTUBRE 2021

12




“En cuanto al Estudio de Trdfico aportado, este parte de datos del afio 2004, existiendo
datos mds actuales como en el Plan de Infraestructuras para la Movilidad Urbana
Sostenible de Cdceres que fue aprobado en el afio 2014. La IMD que se aporta para la
avenida de Juan Pablo Il es de aproximadamente 17.200 veh/dia (coherente con el dato
de PIMUS que es del orden de 20.000 veh/dia), sin embargo, a la hora de calcular la
saturacion se toma un escenario tendencial a largo plazo de 2.094 veh/dia. El dato de
425 movimientos/dia de movilidad total generados por un drea comercial de mds de 2
hectdreas no es creible. El Estudio debe ser razonado con mds detalle y justificando las
conclusiones que de él se extraen.”

La presente version del Estudio de Trafico, una vez revisado su contenido a la luz de los ajustes
practicados sobre la ordenacién urbanistica al considerar lo observado en los informes
emitidos, refuerza la justificacion de sus conclusiones que se mantiene en lo esencial. Esto es
asi por los siguientes motivos:

— No se ha trabajado sobre los datos de la IMD del PIMUS dado que, como se sostiene
en el Estudio, solo una pequeia parte del trafico de la avenida Juan Pablo Il se
distribuye hacia el interior del area “Nuevo Caceres”. Es por ello que se opta por el
analisis del Plan General Municipal, mds pormenorizado en lo que se refiere a los
nudos y arcos de acceso al ambito, una vez comprobado que tanto los escenarios
tendencial como a largo plazo no se han visto desvirtuados por el desarrollo
experimentado por la ciudad desde la entrada en vigor del Plan. Estos indicadores, por
otro lado, presentan mayor coherencia con el caracter del parque comercial, propio de
una escala media. Por poner un ejemplo, la instalacién comercial de Carrefour en
Caceres se desarrolla en una parcela catastral de unas 5,50 hectareas y un espacio
construido de aproximadamente 16.000 m?, parametros que duplican con creces los
proyectados para esta Unidad.

— No obstante lo anterior, se aclara gue el total de desplazamientos atraidos es de 425

vehiculos por hora y no por dia, Unico dato trasladable al examen de capacidades.

— Debe tenerse en cuenta, ademas, que partimos de una situacidn consolidada que
reconoce el vigente Plan General al tratarse de un proceso de urbanizacion ejecutado
al amparo del planeamiento urbanistico previo a este. En consecuencia la hipétesis de
trabajo no puede ser otra que la del incremento de edificabilidad (10.124 m?) que se
concreta en el nuevo marco, incremento que en definitiva no es realizable por la
propia naturaleza del uso, tal y como se implanta en el Programa. En definitiva, las
redes existentes han de tener la capacidad suficiente para atender la demanda
generada por las actividades y aprovechamientos reales, sirviendo el Estudio de
Trafico como confirmacién de tal hecho. Este razonamiento es ademdas coherente con
el criterio municipal de evitar sobrecargas de dotacion de las redes publicas, buscando
optimizar el servicio de las actuales.
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NORMAS URBANISTICAS



PLAN ESPECIAL DEL PROGRAMA DE EJECUCION DE LA UNIDAD APE 31.02 “SAN ANTONIO COMERCIAL 1”
DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES.

NORMAS URBANISTICAS.

Articulo 1. Ambito de aplicacién (D).

Las presentes Normas Urbanisticas comprenden la reglamentacién del uso de los terrenos y de
la edificacién de la Unidad APE 31.02 “San Antonio Comercial |1” del Plan General Municipal de
Caceres, desarrollando y concretando sus determinaciones en el espacio delimitado para el
citado ambito.

Articulo 2. Condiciones de la parcela edificable (D).

Las condiciones de la parcela seran las determinadas por el Capitulo 6.2 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal de Caceres.

Articulo 3. Condiciones de posicidn y ocupacion de los edificios en la parcela (D).

Las condiciones de posicién y ocupacion de los edificios en la parcela seran las determinadas
por el Capitulo 6.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Caceres.

Articulo 4. Condiciones de volumen y forma de los edificios (D).

Las condiciones de volumen y forma de los edificios seran las determinadas por el Capitulo 6.4
de las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Caceres.

Articulo 5. Estudios de Detalle (D).

Podran redactarse Estudios de Detalle con el objeto de concretar, modificar o reajustar, en el
ambito de manzanas o unidades urbanas equivalentes, alguna o todas de las siguientes
determinaciones de ordenacion detallada establecidas en el presente Plan Especial:

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

b) La ordenacién y composicidn de volumenes, alturas y fachadas de las edificaciones, asi
como la eficiencia energética.

c¢) Laordenacion y regulacién de las actuaciones urbanisticas encaminadas a garantizar la
accesibilidad universal, cuando se ocupen espacios publicos de manera permanente.
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Articulo 6. Condiciones del entorno (D).

Las condiciones de entorno seran las determinadas por el Capitulo 6.8 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal de Caceres.

Articulo 7. Normas de Urbanizacién (D).

Las normas de urbanizacién seran las determinadas por el Capitulo 5.1 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal de Caceres. En todas las obras de urbanizacién seran
de aplicacion la Ley 11/2014, de 9 de diciembre, de accesibilidad universal de Extremadura, y el
Decreto 135/2018, de 1 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas
de accesibilidad universal en la edificacion, espacios publicos urbanizados, espacios publicos
naturales y el transporte en la Comunidad Autdonoma de Extremadura.

Articulo 8. Régimen de aplicacion (D).

Las diversas categorias de terciario cumpliran las disposiciones vigentes que sean de
aplicacién. Subsidiariamente se establecen para cada clase condiciones particulares en el
articulo 9 de las presentes Normas.

Articulo 9. Condiciones particulares de las zonas (D).

Articulo 9.1. Espacios libres.

Los parques y jardines se ordenaran con arbolado, jardineria, sendas o recorridos peatonales,
pequenas construcciones relacionadas con los servicios o el mantenimiento de los parques y
los elementos accesorios que faciliten el mejor uso para el descanso y recreo, eliminando
especialmente las barreras fisicas que supongan la discriminacién de posibles usuarios.

Su tratamiento sera el determinado por el articulo 5.1.9 de las Normas Urbanisticas del Plan

General Municipal de Caceres, siendo igualmente vinculantes los capitulos 4.8 y 7.4 de las
mismas.

Articulo 9.2. Condiciones del uso Terciario.

Articulo 9.2.1. Definicién.

Es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, las empresas u organismos,
tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus diferentes

formas,infermaciénadministracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras
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similares, de conformidad con lo determinado por el Capitulo 4.5 del Plan General Municipal
de Caceres.

Articulo 9.2.2. Clasificacion, categorias y situaciones (D).

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las clases de Comercial, Oficinas, Hotelero, Recreativo y otros usos
terciarios, de conformidad con lo determinado en el articulo 4.5.2 NNUU del Plan General
Municipal de Caceres. Ello sin perjuicio de otras clasificaciones sectoriales de caracter
municipal o supramunicipal propias de las actividades comprendidas en cada uso.

Articulo 9.2.3. Condiciones particulares de cada uno de los tipos.

— Para la clase Comercial se determinan las condiciones del articulo 4.5.4 NNUU del Plan
General Municipal de Caceres.

— Para la clase Oficinas se determinan las condiciones del articulo 4.5.5 NNUU del Plan
General Municipal de Caceres.

— Para la clase Hotelero se determinan las condiciones del articulo 4.5.6 NNUU del Plan
General Municipal de Céceres.

— Parala clase Recreativo se determinan las condiciones del articulo 4.5.7 NNUU del Plan
General Municipal de Caceres.

Articulo 9.2.4. Alturas.

El régimen de alturas se establece en un maximo de 3 plantas sobre la rasante.

Articulo 9.2.5. Edificabilidad maxima. Ocupacién sobre parcela neta.
La edificabilidad maxima se establece en 1,749058 m?/m?.

La ocupacion mdaxima sobre parcela neta se establece en un 60% que justificadamente, a
través de un Estudio de Detalle, se podrd aumentar.

Las determinaciones graficas de la presente ordenacidén concretan y establecen, entre otras
condiciones, areas de movimiento, definidas como la zona dentro de la cual puede situarse la
edificacién, como resultado de aplicar a la parcela edificable las condiciones de posicidn y
aprovechamiento.
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Los espacios libres de edificacién seran tratados procurando la integracion de los mismos con
el entorno, a fin de lograr su coherencia con los espacios libres de la urbanizaciéon “Nuevo
Caceres”, asi como la consolidaciéon de las relaciones de continuidad y accesibilidad de los
itinerarios peatonales. A estos efectos deberdn reunir las siguientes condiciones:

a) Los espacios libres de edificacién se urbanizaran integramente. Recibirdn un
tratamiento superficial del suelo que no suponga mas del cincuenta por ciento (50%)
de pavimentacion.

b) Los espacios libres de edificaciéon deberan ajardinarse al menos en cincuenta por
ciento (50%) de su superficie.

c) Seran accesibles desde la via publica, conectando directamente con el viario publico,
debiendo habilitarse el acceso por vehiculos de los servicios de emergencias,
quedando prohibida la circulacion de otra clase de vehiculos por estos espacios.

d) Los accesos permaneceran abiertos durante los horarios de ejercicio de las actividades.
Los cuerpos de edificacién que den frente a los mismos deberan tener el tratamiento y
uso de la fachada principal

e) Aseguraran un recorrido peatonal continuo con una seccién minima de 10 m,
relacionando los acerados de las calles San Petersburgo y Tunez. La directriz de dicho
recorrido peatonal se emplazard de manera que su eje no diste mas de 200 metros de
alguno de los pasos peatonales que comunican el dmbito con la urbanizacién
consolidada.

f) No podran depositarse materiales, vertidos y, en general, cualquier acopio,

almacenamiento o tratamiento que pueda estimarse inadecuado al fin proyectado o a
las debidas condiciones de proteccion del medio ambiente urbano.

La rasante interior de la parcela sera coincidente con el nivel de acerado en cada punto.

Articulo 9.2.6. Condiciones Particulares de Parcelacion.

Se establece como parcela minima aquella con una superficie de mil (1.000) metros cuadrados.

Articulo 9.2.7. Compatibilidad de usos.

Se remiten a la regulacién especifica de cada clase, atendiendo a lo dispuesto por el articulo
8.7.2 NNUU del Plan General Municipal para el grado 4.

excM HEseaRiAPo Blagasge aparcamiento.
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Se dispondrd como minimo de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie edificada, debiendo estarse a lo dispuesto en la regulacidn especifica
de las condiciones determinadas para cada clase.
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