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1.- ANTECEDENTES DIi PLANEAMIENTO.

La Comision Provincial de Urbanismo aprobé, en sesion ceXgbrada el dig
Junio de 1977 las Normas Subsidiarias y Complementarias del Planeamients del T.M. de
Dalias; si bien se ordenaba por dicha Comision que el Ayuntamiento de Dalias "deberia
establecer las dotaciones exigidas en el art® 71.3 (¢) de la Ley del Suelo”. Una vez fijadas
estas dotaciones las NN.SS. fueron aprobadas definitivamente por el Ilmo. Sr. Consgjero de
Politica Territorial e Infracstructura de la Junta de Andalucia el dia 9 de Abril de 1.981. Las
Normas aprobadas eran del tipo a) ya que clasificaban el suelo en suelo urbano y no

urbanizable.

El 4mbito de aplicacion de estas Normas era el antiguo T.M. de Dalias, es decir,
Jos actuales T.M. de Dalias y El Ejido.

El desarrollo experimentado en todo el campo de Dalias y el fuerte incremento
urbano de El Ejido motivé la decision de redactar un Plan General de Ordenacion Urbana.

Durante Ia elaboracién de los trabajos se produjo la division del T.M. de Dalias en
dos Municipios: Dalias y El Ejido.

Al ser tan distintas las caracteristicas del nuevo T.M. de Dalias de las de El Ejido
se adopto la decision de Revision de las NN.SS. del T.M. de Daltas.
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2.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

incluyd las siguientes modificaciones:

a) El articulo 4.6.2.4.4., apartado b), quedara redactado con el siguiente texto:
"El Ayuntamiento informard la peticién. emitird certificacion sobre la consi-
deracion de regadio o secano de la finca y elevara el expediente a la Comision
Provincial de Urbanismo".

b) Flarticulo 4.6.2.4.4., apartado b), quedara redactado con el siguiente texto:
“La edificacion sera aislada por los cuatro costados, autorizandose
exclusivamente una vivienda por parcela, y ello al objeto de evitar en suelo no

urbanizable la formacion de nicleo de poblacién”.

¢) Corrigiendo el error detectado en el apartado 4 del punto primero de la
Resolucion de fecha 29 de Marzo de 1.988, et articulo 4.4. (4reas de especial
proteccion) A-1 (Vega de Dalias) apartado "a", quedara redactado con el
siguiente texto:

2) No se podra construir ningin tipo de viviendas. En el caso de viviendas
existentes, solo se permitiran las obras de conservacion de las mismas,
siempre y cuando dichas obras no tengan un coste superior al 50% del valor

actual de ia construccion.

No se permitiran obras de ampliacion de las vivien as- existeritéy quie sEpogan un

superficie total construida superior a 150 m2, incluida la oha@..,gntigt;t}a-.; Para, atcltor,;;zar estas
Ry o ey, Lus

ampliaciones, se seguira el procedimiento previsto en el axtfcu]o*--"ﬁ3.3 de la 1-":6}’ del Suelo y

44 2 del Reglamento de Gestion". : i

Las antiguas NN.SS. del T.M. de Dalias inclufan como suelo urbano una superficie de

115,79 has. de las cuales 45,69 has. correspondian a suelo consolidado denominado zona A y

g Wer
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70,10 has. correspondian a suelo urbano planificable, denominado zona B.

Esta extension de suelo urbano se consideré posteriormente excesiva para las

necesidades de Dalias, por lo que en las vigentes NN.SS. se redujo a las siguientes
APEOGRACION

superficies: DILIGENCIA - LI presente documento fud
aprobado en fuse-
) sicncelebradi porel pleno del Ayumamiento
* Suelo urbano consolidado . 50.02has.iz {§ JUI - onnn o
* Suelo urbano planificable 23,76 has. Datias. 1 g JUL, 2003
AT TR 10,

TOTAL SUELO URBANO 73,78 has.

o

Normativa Urbanistica Ancho de Calle Altura maxima

1. "Casco Viejo de Dalias" a<4m 1 planta + atico
e =24 m2/m2 4<a<6m. 2 plantas + atico retranqueado

10<a 3 plantas

2. "Casco Viejo de Celin" a<4m. 1 planta + atico
e=1,6 m2/m2 4<a 2 plantas

3. "Ensanche de Dalias" a<4m 1 planta + atico
4<a<8m 2 plantas

a>8m. 2 plantas + atico

4. "Ensanche de Celan" a < 4m. 1 planta + atico
4<a 2 plantas
5. "Mixta Industrial - Residencial” 3 plantas

N /
Tk ——

——

Para las Normativas 1y 2 se establecen unas condicioties de Edtilp/ 3

]
i
o
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3.- AMBITO DE APLICACION.

La presente Revision de las NN.SS. se aplicard al planeamiento, urbanizaciones,
edificaciones y, en general, a las actuaciones urbanisticas de todo tipo, tanto privadas como

de carécter publico, que se proyecten en el territorio que comprende la totalidad del T.M. de

Dalias.

4- INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE EN LA SITUACION
ACTUAL.

Como se ha mencionado anteriormente el Planeamiento vigente en Dalias son las

NN.SS. del Planeamiento aprobadas definitivamente en el afio 1.988.
Estas Normas solamente clasifican suelo urbano y no urbanizable.

En el suelo urbano se distingue entre el suelo urbano consolidado y el suelo urbano
planificable.

En €l suelo urbano consolidado han surgido numerosos problemas derivados de las

alineaciones fijadas en las NN.SS.

El suelo urbano planificable ha tenido muy poco desarrollo debido a que las Unidades

de Actuacion definidas en las NN.SS. vigentes no han tenido en cuenta las propiedades, lo

que ha imposibilitado {legar a acuerdos para su desarrollo APROBACION
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5.- PROBLEMATICA URBANISTICA ACTUAL.

Los problemas mas acucianies planteados por las NN.SS. vigentes son los que se

describen a continuacion:

1. La dificil viabilidad de dar cumplimiento al plano de alineaciones en suelo
urbano directo consolidado, en donde en muchos casos el ancho de calie
propuesto por las NN.SS., rompia con la idiosincrasia del municipio,
estableciendo anchos de calles de 8 m. o mas, sin suficiente justificacion
urbanistica; dentro de la problematica también se recoge la dificultad
constructiva con que se encontraban numerosos propietarios de tener que

respetar alineaciones curvas, sobre todo en esquinas.

2. La poca viabilidad de la mayoria de las figuras urbanisticas elegidas en suelo
urbano planificable, donde era necesario, el consenso de la mayoria de los
propietarios afectados, el cual no se conseguia por la no coincidencia en el
tiempo del interés por desarrollar urbanisticamente dicho terreno. Y aunque la
legislacion de aplicacidn establece figuras para obligar a los propietarios a
desarrollar el suelo, la problemética que supone para Municipios del tamafio
de Dalias llevar a cabo los expedientes, es superior a la conveniencia del

desarrolio urbanistico.

3. La ampliacion del Suelo Urbano consolidado y urbano pianificable, deberia
hacerse teniendo en cuenta la orografia del terreno e incluso la propiedad de
las fincas, ya que existen propietarios afectados por tres clases de suelo que
ninguna de las tres partes por independiente le permite desarrollar sus

intereses urbanisticos. AL ey
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6.- NECESIDAD DE NUEVO PLANEAMIENTO.

Los problemas descritos en los apartados anteriores hacen necesario realizar una
Revisién de las NN.SS. del Planeamiento del T.M. de Dalias en las que se tenga en cuenta
por un lado las especiales caracteristicas del Casco Viejo, cuya trama urbanistica ha sido
desarrollada a lo largo de los siglos y que es necesario conservar para mantener el caracter de
Dalias; por lo que solo se deben realizar aquellas correcciones de las alineaciones que sean
indispensables. Por otro lado debe realizarse un profundo estudio de la tipologia de la
edificacion a fin de adaptar la Normativa Urbanistica del Casco Viejo a dicha tipologia.

Por ultimo en el suelo urbano planificable serd pecesario estudiar los limites de
propiedades y la topografia del terreno, estableciendo mas Unidades de Ejecucidon que sean

viables.

Por todo elio el Ayuntamiento de Dalias ha considerado que es muy necesario el

estudio de Ia Revision de las NN.SS. a fin de posibilitar el desarrollo urbanistico de su

Municipio.
S {_“;ﬁ-f“.r'
Lo, sl Bl presente documento fué
apr ul)c( W en l.'.l se-
sicu celebrada pore lplunm el Ayuntamiento

245 JUL 2

] "y,




7.- OBJETIVO Y CONTENIDO DE LAS NN.SS.

Como objetivo general se trata de dotar al Municipio sinsthimento d_“e k-

plancamiento valido y adecuado a la problematica local. Los critenos articulares de E‘f
s epmt TR

ordenacién urbanistica basicamente podrian establecerse a dos niveles: RO
En el territorio:

* Regular las distintas formas de utilizacion del territorio de modo que se consolide
una estructura territorial equilibrada impidiendo la formacion de nucleos de
poblacién no deseados y potenciando los valores agricolas, naturales y
paisajisticos existentes de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable en materia

de aguas, espacios naturales, montes, medio ambiente, patrimonio.

* Desarrollar las determinaciones y criterios de ordenacion contenidos en el Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catélogo de Espacios y Bienes Protegidos
provincial, y las Bases de Ordenacion del Territorio de Andalucia (Acuerdo del
Consejo de Gobierno de 27 Marzo de 1.990).

En el medio urbano:

* Para el nicleo urbano consolidado, establecer unas condiciones de usos y tipos de
edificacion coherentes con las formas tradicionales, potenciando los valores tanto

de uso como culturales de los sectores historicos.

* Lograr una estructura urbana en la que los asentamientos tradicionales, nuevos

desarrollos y medio fisico y paisaje circundante se integren armémicamente.

* Concretar los nuevos desarrollos a los suelos aptos pa

valor y uso el patrimonio edificado existente, e*table(:lendo las

programacién de incorporacién de los nuevos desarro]loé ﬁlje' ararificen un

RENE!

crecimiento urbano equilibrado.
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* Establecer y propiciar las medidas urbanisticas oportunas para asegurar J:Q_E 2t
consecucion de los objetivos fijados en el Plan, especialmente en cuanto a la
participacién e intervencion de los diversos protagonistas del hecho urbanistico
(Administracién, ciudadanos y demas agenies) proponiendo para ello los

instrumentos y medios que la legislacion general urbanistica contiene.

* En funcidén de la necesidad y pertinencia de contemplar areas aptas para la
urbanizacién que integren el suelo urbanizable, se determinara el alcance de las

Normas. DRy
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8.- CLASIFICACION DEL SUELO.

Las presentes Normas Clasifican el suelo en:

a) Suelo urbano.

b) Suelo no urbanizable especialmente protegido.

9.- PERIODO DE VIGENCIA.

necesidad de realizar estas revisiones. f -= —




Memoria---- .

FOL1O N2
000055

10.- NORMAS URBANISTICAS.

N
~

La presente Revision de las NN.SS. consta de los siguientes documentos:

DOCUMENTO r°l - NORMAS URBANISTICAS. APHUBACION

DH.;(_’E ENCIA- Bl precente documento fpd
aprabado enlus
. sidngelebrada porgl pleno de} Ay anmi o
© Nommas Generales. o 1 J(UL ?UIE]? CrAYUNlamernto
2.- Normas de planeamiento. Baties, . 35 Jllt, 2nm

3.- Normas especificas de aplicacion en suelo urbano.
4.- Normas de aplicacion en suelo no urbanizable.
5.-Normas de tramitacién de licencias.

6.- Normas de condiciones generales de la edificacion.
7.- Normas de Gestion.

8.- Condiciones Especificas de los usos dotacionales.

DOCUMENTO N° 2.- PLANOS.

1.~ Situacion.
2.- Sistemas Generales:
1.- Viarios.
2.- Espacios Libres.
3.- Equipamiento Comunitario.
4 - Abastecimiento.
5.- Saneamiento.
6.- Energia Eléctrica.
3.- Clasificacion del suelo.
4.- Zonificacion.
5.- Unidades de ejecucion. Alineaciones.
Almeria, Diciembre de 2.001

El Ingeniero de Caminos, C. y P.

e

Fdo: Francisco Javier Pérez Alonso
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1.- Normas Generales.

2.- Normas de planeamiento.

3.- Normas especificas de aplicacién en suelo urbano.
4.- Normas de aplicacion en suelo no urbanizable.

5.- Normas de tramitacion de licencias.

6.- Normas de condiciones generales de la edificacion.
7.- Normas de Gestion.

8.- Condiciones especificas de los usos dotacionales.
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1.- NORMAS GENERALES

1.1.- AMBITO TERRITORIAL Y NATURALEZA DE LAS NORMAS:

Las presentes Normas son Normas Subsidianas del Planeamiento de ambito

Municipal comprendiendo la totalidad de los terrenos pertenecientes al Término

Municipal de Dalias.

Las Normas Subsidiarias del Planeamiento del Término Municipal de Dalias

tienen el contenido y alcance que fijan los Articulos 75.6, 77, 78 v 80 del RDL 1/1.992.

1.2.- VIGENCIA:

Las Normas Subsidiarias entraran en vigor con la publicacion del acuerdo de su

aprobacion definitiva.

Estas Normas tienen vigencia indefinida, hasta que no sean sustituidas por otras,

sin perjuicio de las revisiones o modificaciones que pudieran sufrir (Articulo 125 del

RDL 1/1.992).

APROBACION
DILIGENCIA- Bl presente documento fué
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PRESENTES NORMAS:

El Ayuntamiento podrd acometer la Revision o Modificacion de las presentes
Normas Subsidianas, siempre que lo considere conveniente para adaptarlas mejor a las

necesidades reales de Dalias.

Para ello el Ayuntamiento podra, de acuerdo con lo previsto en el Articulo 126
del RDL 1/1.992, cuando lo considere necesario, abrir un periodo de informacion
publica para recoger sugerencias u observaciones sobre la conveniencia, necesidad de

revisar las Normas, ast como de las demas circunstancias de la ordenacidn.

Asi mismo las Normmas se revisaran al cumplirse alguno de los siguientes

Supuestos;

a) Que haya transcurrido el plazo de 4 afos contados a partir de la

aprobacidn definitiva de las presentes Normas.

b} Que se haya desarroilado y construido el 50% de] suelo clasificado como

suelo urbano de uso residencial.

¢} Que se haya desarrollado y construido el 50% del suelo clasificado como

suelo urbano de uso industrial.

d) Cuando las Nommas resulten afectadas por otras Normativas de rango

SUperior.

L0 U

A B
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1.4.- CLASIFICACIUN DLL SUELO:

Las presentes Normas clasifican el suele del Término Municipal en las

siguientes categorias:

- Suelo Urbano.

- Suelo no urbanizable.

La delimitacion del suelo urbano se realiza de acuerdo con lo establecido en el
Articulo 8 de la Ley 6/1.998, y dentro del mismo se distingue entre el suelo urbano
consolidado y el suelo urbano planificable que queda incluido dentro de alguna Unidad

de Ejecucion.

El suelo no urbanizable serd el indicado en el articulo 9 de la Ley 6/1.998

defiméndose 8 tipos de zonas protegidas.

En el de clasificacidn del Sueio se detallan cada uno de los tipos de Suelo.

1.5.- DESARROLLO DE LAS PREVISIONES DE LAS NORMAS:
Las previsiones de las Normas en Suelo Urbano se desarrollaran mediante:
- Planes Especiales.

- Estudios de Detalle.

- Proyecfds de Urbanizacion. : 15 i

“p
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2.1.- DESARROLLO DE LAS NORMAS:

El desarrollo del planeamiento urbanistico del Término Municipal, previsto en
las presentes Nommas Subsidiarias se realizard, segun los casos, mediante los siguientes

instrumentos de ordenacion:

- Planes Especiales.

- Estudios de Detalle.

- Provectos de Urbanizacion.

- Proyectos de obras ordinarias.
- Proyectos de Parcelacion.

- Proyectos de compensacion.

La formacién y aprobacion de estas figuras de planesamiento se realizara de
acuerdo con lo dispuesto en la Ley 6/1998, de Abnl sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones, Reglamento de planeamiento, Reglamento de Gestion Urbanistica, ademas

de seguir para su estudio y redaccion las determmaciones que se fijan en estas Normas.
La ejecucton del Planeamiento garantizara el reparto de los beneficios v cargas
entre los afectados en proporcion a sus aportaciones € implicara el cumplimiento de los

deberes a que hace reterencia el Art. 14 de la Lev 6/1998.

El propietario del suelo urbano tiene derecho a wrbanizar los terrenos v a

edificarlos incluso urbanizando y edificando simultanediiie
segun fo indicado en el Art.13 de la Ley 6/1998.
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2.2..- PLANES ESPECIALES: }

podran formularse Planes Especiales con las siguientes ﬁ.

Planeamiento Urbanistico Capitulo [X):

a) Desarrollo del sistema general de comunicacion y sus zonas de proteccion,
del sistema de espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes
y del sistema de equipamiento comunitario para centros y servicios publicos
v soctales a nivel de Plan General.

b) Proteccion del paisaje, de las vias de comunicacidn, del suelo, del medio
urbano, Rural v Natural; para su conservacion v mejora en determinados
lugares.

¢) Reforma mterior en suelo urbano.

d) Ordenacion y proteccién de recintos y conjuntos arquitecténicos, histéricos

y artisticos.
¢) Reforma intenor en suelo urbano.

d) Proteccion de los elementos & que se alude en el parrafo b) del apartado

anterior.

e} Saneamiento de las poblaciones.

f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.

Cualesquiera otras finalidades analogas.

Ua
e

Los planes Especiales contendrin las determinaciones necesarias para el
desarrollo del Plan de Ordenacion correspondiente v, en su defecto, las propias de su
naturaleza vy finalidad debidamente justificadas y desarrolladas en los estudios, planos vy
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Por su tmportancia dentro del desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias se

detalla a continuacion las caracteristicas de los Planes Especiales de Reforma Interior.

L2
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2.2.1.- PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR:

2.2.1.1.- DISPOSICIONES GENERALES:

Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano podran tener por

objeto las sigwientes finalidades:

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura
fundamental de la ordenacion anterior, se encaminen a la descongestion del
suelo urbano, creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento
comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucion de problemas de
circulacidn o de estética y mejora del medio ambiente o de Jos servicios

piblicos y otros fines analogos.

b) Con los fines sefalados en el parrafo anterior, realizar asimismo

operaciones integradas de reforma interior.

2.2.1.2.- DETERMINACIONES:

Los Planes Especiales de Reforma interior, contendran las determinaciones y
documentos de los Planes Parciales que sean adecuados a los fines que persigan, a las
caracteristicas de las operaciones previstas y a los usos que se asignen al suelo y, como
minimo, los previstos en el articulo 45 del Reglamento de Planeamiento, salvo que alguno

-gua.tda.t..;ela(iién con la reforma También expresaran €l

] uba@rlg el proceso de elaboracion del Plan.
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La relacion entre el ancho de la calle y los anchos de acera y calzada serdn los

siguientes:

Ancho de calle Ancho de aceras Ancho de calzada
(m) (m) (m)
8 1,20 5,60
9 1,25 6,50
10 1,50 7.00
11 1,75 7.50
12 2,00 8,00
13 2,25 8,50
14 2,50 .00
15 2,50 10,00
16 2,50 11,00

Esta relacion podra modificarse en el propio PER], si las circunstanciasde la
Unidad de Ejecucion correspondiente asi lo aconsejasen para su mejor integracion con las
calles, asimismo en el PERI se estableceran las relaciones adecuadas a calles de ancho
mayor, siempre que cumpla con el Decreto 72/92 sobre Accesibilidad e Eliminacién de

Barreras Arquitecténicas.

BINET T T
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Las plazas de aparcamiento cumpliran los siguientes requisitos:

1) Superficie rectangular minima de 2,20 x 4,50 metros.

3) Del total de plazas de aparcamiento previstas en el PERI se res
2%, como minimo, para usuarios minusvalidos. Estas plazas tendran unas

dimensiones minimas de 3,30 x 4,50 metros.

4) Solo se admitiran al aire libre, aneja a la red viana, un maximo del 50% del

nimero total de plazas de aparcamiento previstas en el PERL

Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, niego e

hidrantes, alcantarillado, canalizacién telefonica y alumbrade publico. Todas estas redes

seran subterraneas.

Evaluacién econémica de la implantacion de los servicios v de la ejecucion de

las obras de urbantzacion.

Plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion:

En cada etapa debera preverse:

1) Su duracion, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que se

e_s;ablezcan.

2) Las obras de urbanizacion correspondientes a cada etapa.

3)
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Ademaés de las determinaciones anteriores los PERI de iniciativa pahlcu]arf |

deberan contener las siguientes:

1) Modo de gjecucion de las obras de urbanizacion, sefalando el sisterna de

actuacion.

2y Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador v el

Ayuntamiento y entre aquel y los futuros propietarios en orden a:

a) Plazos de ejecucion de las obras de urbanizaciéon e implantacién de
los servicios en su caso.

b) Construccién, en su caso, de edificios desttnados a dotaciones
comunitarias de la urbanizacion no incluidas entre las obligaciones

generales impuestas por la Ley.

c) Conservacion de la urbanizacion, expresando si correra a cargo del
Ayuntamiento, de los futuros propietarios o de los promotores, con
indicacion en estos ultimos supuestos del periodo de tiempo al que

se extendera la obligacion de conservacion.

(Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6%

del coste de las obras de urbanizacion.

2.2.1.3.- DOCUMENTACION:
Los Planes Especiales de Reforma Interior se desarrollaran en los documentos
que establecen en los Reglamentos y en particular en los dispuesto en el Articulo 85 del

Reglamento de Planeamiento y en los que a continuacion se relacionan.

a) Memona descnptlva yJustificativa de la ordenacion y sus determinaciones.
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d) Ordenanzas Reguladoras.

e) Plande Etapas.

)  Estudio economico-{inanciero.

3
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Estos documentos se referiran a todos los extremos estableci
76 a 87 del Reglamento de Planeamiento v su contenido tendra el qra

requenido para los Planes Parciales, de acuerdo con lo previsto en el 2.

Los Planes Especiales de Reforma Intenior de iniciativa particular contendran un

anexo a la Memona del Plan con los siguientes datos:

a) Relacién de propietarios afectados, con su nombre, apellidos v direccion y

superficie de su propiedad, que se reflejara en los planos.

b) Determinaciones expresadas en el Articulo 46 del Reglamento de Gestion

Urbanistica y el apartado 3.4. de las presentes Normas Subsidianas.

2.2.1.4.- REDACCION Y TRAMITACION:

Los PERI seran redactados por Técnico competente y deberan contar con el
visado del Colegio Profesional correspondiente. Este visado no serd necesano en caso de
tratarse de PERI redactados por el Estado, Organismos Autonomos y Entidades Locales, en
cuyo caso basta la intervencion de la Oficina de Supervisién de Proyectos o la Aprobacidn
Técnica de la Entidad correspondiente (Articulo 45 a 50 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica).

La tramitacién de los PERI se realizara de acuerdo con lo dispuesto en el articulo

147 y 148 del Reglamento de Planeamiento.

? 8] P{‘ﬁjq 2‘134
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2.2.1.5- AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA:

Los Planes Especiales de Reforma Interior desarroflaran las Unidades de
Ejecucion limitadas por las presentes Normas Subsidianas dentro del Suelo Urbano. Los
limites de estas Unidades de Ejecucion podran ser adecuados por el propio Plan Especial, si
el Ayuntamiento lo considera conveniente a fin de facilitar el desarrollo de la Unidad de
Actuacion, todo ello de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 83 del Reglamento de

Planeamiento y Articulo 36 del Reglamento de Gestién.

Los Planes Espectales de Reforma Interior correspondientes a las Umdades de
Ejecucién senaladas en las presentes Normas Subsidiarias deberdn presentarse en el
Ayuntamiento antes de transcurridos 4 afios desde la aprobacion de las Nommas,

transcurrido este plazo el Ayuntamiento podrd reconsiderar la clasificacion del suelo

. APROBACION
correspondiente. DILIGENCIA - Ll presente documento fué
aprabado en la se-
sidn celebrada por el pleno del Ayentamicnto
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2.3.1.- FINALIDAD Y DETERMINACIONES:

yen los Planes Parciales.
Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:
a) El seiialamiento de alineaciones y rasantes; y/o

b) La ordenacién de los voliumenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento.

Los Estudios de Detalle mantendran las ety cH

alterar el aprovechamiento que corresponde a los t

= [ -n)r':

VR
En ningun caso podran ocasionar pergmmo ni terar a5’ condicioggs de la

1 s
oy

ordenacion de los predios colindantes.
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2.3.2.- DOCUMENTACION:

66 del Reglamento de Planeamiento vy que son:

a} Memoria justificativa de su convemiencia v de la procedencia de las

soluctones adoptadas.

b) Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de la Normas y de

la que se obtiene en el Estudio de Detalle.

¢) Planos a escala adecuada y como mimmo 1/500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias
precisas a la nueva ordenacién y su relacion con la anteriormente existente.
Plano a escala 1/1.000 con la solucion adoptada v su integracion en el

comjunto urbano.

2.3.3.- REDACCION Y TRAMITACION:

Los Estudios de Detalle serdn redactados por Técnico competente y deberdn

(_ contar con el visado del Colegio profesional correspondiente. Este visado no sera necesario
en caso de tratarse de Estudios de Detalle redactados por el Estado, organismos Autonomos

y Entidades Locales, en cuyo caso basta Ja intervencion de la Oficina de Supervision de

Proyectos o la Aprobacion Técnica de la Entidad correspondiente (Articulo 45 a 50 del

Reglamento de Disciplina Urbanistica),

La tramitacion de los Estudios de Detalle se realizarz de acuerdo con lo

e
.

dispuesto en el art® 140 del Reglamento de Planearrigmg,'-.;?
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2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION: g 15 Jul, 2003
Dalias. -

2.4.1.- DISPOSICIONES GENERALES:

llevar a la practica el planeamiento general en el suelo urbano v los Planes Parciales. No
podran contener determinaciones sobre ordenacion i régimen del suelo v de la edificacion,
y deberan detallar v programar las obras que comprendan con la preciston necesaria para

que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.

Los Provectos de Urbanizacion no podran modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones

exigidas por la ¢jecucion matenal de las obras.

Los Proyectos de Urbanmizacion seran, en todo case, instumentos para el
desarrollo de todas las determinaciones que el Plan prevea en cuanto a obras de
urbanizacion, tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,

alumbrado pablico, canalizacion telefonica, jardineria y otras andlogas.

Los Proyectos de Urbanizaciéon deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales de la ciudad y acreditar que tiene capacidad suficiente para

atenderlos.
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2.5.2.- DETERMINACIONES: oy .

Los Proyectos de urbanizacion contendran 1¢¢ ;
especifican en los Amculos 67 ai 70 del Keglamento de Pl '

continuacion se detallan:
a) Pavimentacion de calzadas, aceras, red peatonal y espacios libres.

La pavimentacién de cada uno de estos elementos tendra las siguientes

caracteristicas;

1) Calzadas: El firme de las calzadas de las vias de circulacion rodada
responderd a las necesidades de acuerdo con la Intensidad,

velocidad v tonelaje del trafico previsto.

Como minimo este firme estard compuesto por una capa de base,

niego de imprimacion y capa de rodadura.

La capa de base tendra un espesor minimo de 15 cms. y estara

formada por zahorra artificial o natural.

La capa de rodadura tendra un espesor minimo (una vez
compactada) de 5 cms. v preferentemente se utilizara Aglomerado

Asfahico en Caliente.

En calles de fuerte pendiente o donde no sea posible la realizacion
del firme asfaltico se podra pavimentar con hormigon, adoquines y
otro matenal adecuado.

En este caso el espesor minimo de hormigon sera de 15 cms. para
calles de trafico rodado y 10 cms. para las demas, la resistencia

caracteristica minima del hormigén serd de 175 Kgs/cm2. Se

realizaran juntas de dilatacion como frra;gunge ada S5-metros -y se:-.-

rellenardn con matenal que permita el rﬂlowmwnto dehorr "fgéﬁi“t'eil“*y
4

wod
25 K. 20k

como material asfaltico y otros.

t
;

I
La calzada tendra un bombeo minimo de'l

i
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cOmo mlmrm: 5 cms. y como maximo 25 cms., solo en casos

st documento 1o
[

fpienoded

N
¢
(R RIEE]

16

disefio v construccion de las aceras e itinerarios peatonales

cumplira con las Normas Técnicas para la Accesibilidad vy la

1

Elimiacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte, aprobadas por Decreto 72/1.992 de 5 de Mayo (BOJA

n° 44 de 23-5-92).

El bordillo se asentara sobre una capa de hormigén de 10 cms. de

ESpESOr.

La pavimentacion de la acera se realizara con baldosa hidraulica
sobre base de hormigén de 10 cms. de espesor. La baldosa

hidraulica serd de tipo adecuado para que armonice con las aceras

existentes.

El hormigon empleado para el asiento del bordillo y aceras sera

como minimo de una resistencia caracteristica de 125 Kgs/c

(T1-125).

3) Red peatonal y Espacios libres:
La red peatonal se pavimentard de acuerdo con las caracteristicas

indicadas en los puntos anterores.

'u Ay v
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b) Red de distnbuciéon de agua potable, de mego y de hidrantes cor’i‘t@_};_-%_w

ncendios.

El calculo del consumo diario medio se realizard en base a las siguientes

dotaciones:
1) Dotacion para abastecimiento, 250 1/hab/dia.
2) Dotacion para riegos, industrias, piscinas y otros usos se calculara

en base a las caracteristicas de la ordenacion.

En cualquier caso la dotacion por habitante vy dia no sera inferior a 350

litros. El caudal punta para el calculo de la red debera ser 2,4 veces el

caudal medio.

La red de abastecimiento se calculara siguiendo las Normas Provisionales
para la redaccién de Proyectos de abastecimiento y saneamiento del

Ministerio de Obras Publicas v Urbanismo.

La red se calculara de forma que en cualquer punto de la misma columna

de agua queden 10 metros por encima del Gltimo forjado.

En el caso de que el abastecimiento se realice con caudal no procedente de
la red Municipal debera presentarse documentacion suficiente para

la garantia del abastecimiento y Analisis quimico ¥

N

:-_deE agua realizado por las autonidades samitarias provinciales,

[ Sy

19 JuL,
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Las acometidas domiciliarias a la red de abastecimiento podran realizarse
con tuberia de polietileno y todas deberan disponer de valvula de compuerta
v contador de agua situados en una arqueta fuera del domicilio v con facil

acceso para los empleados municipales.

Conectada a la red de abastecimiento deberan disponerse bocas de riego
situadas de forma que cualquier punto de la manzana quede bajo su radio de

accion,

Se proyvectaran hidrantes contra icendios de 100 mm. situados de forma

que la separacion maxima entre ellas sea de 150 metros.

Tanto las bocas de riegos como los hidrantes contraincendios iran ubicados

en registros rectangulares con tapa de fundicion.

La red de distribucion podra ser ramificada, no obstante debera establecerse

su union formando mallas.

La conexidn de la red con la red general se efectuard mediante un pozo de
registro con una valvula de compuerta, pudiendo en su caso exigirse otra

valvula en la red general de que se toma.

Los pozos de registro seran de hormigén en masa H- 125 y tendran las

caracteristicas siguientes:

3] La parte infenior sera un cilindro de 1,00 metros de diametro interior

minimo y altura viable.

2) La parte supenor scré un tronco de cono de base inferior de 1,00 m.

'de forma que tenga generatrices comunes

1{ EYIEK
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El registro ira cubierto con una capa circular de ﬁ.mdlClO]’l de 0 60 1,
metros de diametro y 140 kgs. de peso aproximado, si va sitvadG en
calzada, y de 70 kgs. de peso si va situado en la acera.

La tapa debera llevar inscripcion "ABASTECIMIENTO DE AGUA

POTABLE".

4) Tanto la solera como los alzados tendran un espesor mimmo de 20

cims.

Dispondra de pates de acceso colocados a 30 cms. unos de otros v

realizados con redondos de 20 mm.

Las tuberias de la red de abastecimiento iran rodeadas de arena o de

material seleccionado con ausencia de piedras, de forma que el espesor

minimo de esta capa sea 10 cms.

Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales

La red de alcantanillado sera separativa.

Las aguas residuales se vertiran en los colectores de la red Munictpal para

su posterior tratamiento v vertido. En aquellos casos en que sea necesarno se
realizaran estaciones de bombeo a fin de impulsar las aguas residuales hasta

los colectores Municipales,

3,

\ 7t e -
NELG{# o de caudales se hard en base al consumo de agua para uso
\ doméstico es decir 250 1/hab y dia con un caudal puntz 2.4 veces

superior al consumo diario.

l""‘

2) La velocidad del agua a seccion }:

_‘a‘esta{al 0j| Iyeﬁdldj'iltre (%,50

u gl lJ: i

y 3,0 m/seg. Z
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3) El caudal minimo a considerar sera de 20 l/seg. correspondlente 2.
las camaras de descarga. T
4) En cabecera de cada alcantarilla se dispondra de una camara de

descarga automatica con una capacidad de 600 litros para secciones
iguaies o inferiores a 300 mm. y de 1.000 I. como minumo para las

restantes; y tendran una capacidad de vertido de 20 l/seg.

5} Se dispondran pozos de registro visitables en los cambios de

direccion v de rasante y en alineaciones rectes se situard un pozo de
registro cada 50 metros como maximo, con las mmsmas

caracteristicas que los descritos para la red de abastecimiento y con
la inscripeion "SANEAMIENTO" en las tapas.

6) Las tuberias seran de hormmigén vibrocentnfugado, o de
fibrocemento sanitario, para diametros superiores a 1.000 mm. las
tuberias serdn de hormigén armade. Para diametros superiores a

1.000 mm. se estudiard la conveniencia de proyectar secciones de

forma oval u otras especiales.

7) El diametro minimo a emplear sera de 250 mm.

8) La red seguira el trazado de la red viania y los espacios libres de uso

publico.

9) Las acometidas domiciliarias constardn de una arqueta con tapa ge
fundicidn de 0,40 m. de diametro y 70 kgs. de peso (tapa y marco),
_sifon de gres de 0,15 m. de diametro y conexion a la red general

que pod,ran'mstfalarse

sobre capa de arena). LR L# n.;-::".;"ﬁ \

Hones (excepto las de fibroc mcht, santtarid
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d) Red de distribucién de energia eléctrica:

- K
C I R L
E T A

El calculo de las redes se realizara de acuerdo con los Reglamén't'léér
Electrotécnicos vigentes previendo en los edificios, en todo caso, las cargas
fijadas en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension v en la [nstruccion
MI BT 010 y de acuerdo con el grado de electrificacion de las viviendas,

teniendo en cuenta los coeficientes de simultaneidad que dichas

Instrucciones establecen.

De acuerdo con lo previsto en el Articulo 17 del Reglamento Electrotécnico
de Baja Tension, cuando la prevision de cargas exceda de 50 KVA sera
necesano la construccion de un Centro de Transformacion, construido de

acuerdo con el Reglamento de Centros de Transformacion y las Normas

propias de la Compafiia Sumimstradora de electricidad.

La ubicacidén en zonas publicas de los Centros de Transformacion sélo se
admitird en casos excepcionales por inexistencia de suelo o locales, o bien

en urbanizaciones industriales. El exterior del Centro de Transformacion

armonizard con el caracter y edificacion de la zona.

La red de distribucién de energia eléctrica serd subterrdnea, instaladz a 0,60
m. de profundidad como minimo, salvo en cruces de calzada en que se
realizara a 0,80 m. protegiéndolos con una capa de hormigon. utilizindose

conductos para su canalizacidn y se proyectard de acuerdo con ¢l

Reglamento Electrotécnico de Baja Tension ¢ Instrucciones

Complementarias, asi como con las normas proptas de la Comparia

e LA
5 condﬁcld;

dé 120 mmSpar@yp circuito (4 hilos), 150 mm. para dos circuitos (8 hilos) v

< :

- - S Xl . . .
o oy dos de 150 mg;r ara mas circuitos, el material de los conductgs sera
‘C:> (:DJ A & L T i

L2 o X 120N O CErAMICOS. ™ Tomy - : -
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;01 = b | 'l
Twgnm Se dispondran arquetas de registro cackgri&.%,o mefras pic;)ﬁ.o'ﬁﬁlé}qmo y e\n fos
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¢) Red de Alumbrado Publico: GFUU SRS \

El alumbrado puablico se calculara de acuerdo con lo dispuesto en ¢f
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, la Instruccion de Alumbrado
urbano MV-1.965 vy tas Normas Tecnologicas [LEE.

La red de alumbrado sera subterranea y se instalard protegida por tubos de
fibrocemento, hormigoén o ceramicos o de P.V.C. cuyo didmetro minimo
serd 120 mm. e irdn instalados a 0,60 m. de profundidad, excepto en los
cruces de calzadas en que se colocara a 0,80 m. protegiéndola con una capa
de hormugon. Los tubos descansaran sobre una capa de arena de 0,10 m. de

espesor.

Se dispondran arquetas de registro cada 40 metros como maximo v en los
cambios de direccion.

El alumbrado se proyectara con doble circuitos: Permanente v de Primer
Apagado.

El cuadro de mando v proteccion constara de:
1) Seccionador general.
2) Interruptor automatico diferencial.

3) Conmutador para mando manual o automatico.

4) Interruptor horario fotoeléctrico. 1 encendido, 2 apagados, o bien

h =~ reductoride Pbatencia.
N o A

i <
B )

paes

5) Contactores pa

7) Toma de tierra.
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s MY Los valores minimos de la iluminacion y su uniformidad segun la
= M\, importancia de la zona a iluminar sera la siguiente:
S s N

!
RIS
L

TIPO DE VIA [LUMINACION | UNIFORMIDAD
Vias comerciales con trafico 22 1x 0,50
rodado o de
Penetracién e importancia
(CN-340).
| Vias comerciales con 15 Ix 0,40

trafico rodado en

general.

Paseos. 15 1x 0,40

Vias comerciales sin 10 1x 0,30
trafico rodado.

Vias residenciales 10 1x 0,40
con trafico rodado.

Vias residenciales 7 1x 0,25

con poco trafico.

Vias industriales de 10 1x 0,30
poca importancia.

Vias industriales

importantes.
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Las luminarias seran cerradas con cierre de metacnlato o pohcarb%gggg(%

sistema optico constituido por refrector-refrector. G

Las luminanas iran montadas sobre baculos o columnas de acero

galvanizado.

En las urbanizaciones que sean continuacion de otras existentes podran

instalarse las luminarias de forma que armonicen con lo ya ejecutado.
Todas las columnas y baculos irdn provistos de puesta a tierra.
Red de canalizacién telefonica:

Se proyectara la Red de Canalizacién telefonica que serd subterrdnea,
instalada en tubos de P.V.C. lisos de 40 mm, 63 mm. v 110 mm. de
didgmetro interior de acuerdo con el numero de acometidas a realizar. El
proyecto s¢ realizard de acuerdo con las Normas de la Cia. Telefonica

Nacional de Espaiia.
Jardineria:

Se proyectaran todas las unidades propias de ajardinarmsnto tales como

plantaciones, bancos, sisterna de riego, fuentes ormamentales, etc.

En las Areas de Juego y recreo de nifios se proyectardn juegos infantiles,
fosos de arena, etc. equipados de acuerdo con la funcién que han de

desempefiar.

Estas calidades podran vanarse siempre que se jusiifique debidamente y

supongan una mejora O bien que sea necesario para adaptarse a su
. _APRQPACION
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2.4.3.- DOCUMENTACION: W

[
s

Los proyectos de urbanizacion comprenderan los documentos fijados en el art®

69 de Planeamiento y los que a continuacion se detallan:
1) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

2) Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano
(escala 1/1.000).

3) Planos de Proyecto y Detalle (Plano de Planta General serd a escala
1/1.000).

4) Phego de Condiciones Teécnicas v de  Condiciones

Econémico-Adminmistrativas de las obras y servicios.

5) Mediciones. e A
sit I‘l.k u\[ | pq‘]uc.’:;i.'\'\L!ti::z:uia'::h:
B B '

6) Cuadro de precios descompuesto.

7} Presupuesto.

No serd necesaria la formulacién

compensacmn en terrenos de un solo propietano.

2.4.4- REDACCION Y TRAMITACION:

Los proyectos de Urbanizacién serdn redactados por Técrico competente y

deberan contar con el visado del Colegio Profesional correspondlente Este wsado no sera

Organismos Auténomos o Entidades locaIes €n cuy C&SD‘bBSf&I‘d‘C—OE la Intervenmo? de la
Oficina .de Supervision de Proyectos o ia jpmbacwn nlgonica-de g Elrtidad
correspondiente (Articuio 45 a 50 del Reglamento de EDloCIphIla Urbanist
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Cuando para el desarrollo del Proyecto de Urbanizacién se preveﬁra U;ﬂ'lﬁ:ﬁ

etapas, cada una de ellas debera constituir una obra completa de forma que las \parcelas
incluidas en la misma queden dotadas de todos los servicios urbanisticos y puedan aIcan;aL

la condicion de solar.

El plazo de ejecucion de todas las obras de urbanizacion no sera superior a

cuatro afios, contados a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Los proyectos de Urbanizacién deberdn redactarse con el grado de precisidn

necesaria para que puedan ser ejecutados por técnicos distintos del autor del proyecto.

La tramitacion de los Proyectos de Urbanizacion se realizara de acuerdo con lo

dispuesto en el art® 117 del RDL 1/1.992 por el que se aprueba el texio refundido de la Ley
APROBACION

DILIGENCTIA - B presente documenta fué
aprohudo en la se-
sidn celehradapor L,irF 53110 del Ayunlumu.nlo

S 4 S

sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

2.4.5.- AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA: D“”‘l‘f'

Los Proyectos de Urbanizacién llevaran a la practica, en su 49
>

determinaciones de las Normas Subsidiarias y en suelo urbanizable, la realizacion material m
de las propias de los Planes Parciales. (Art°67 del RP). ' D, it =~
& (- /

-’

También se redactaran Proyectos de Urbanizacion para la ejecucién de los

Planes Especiales de Reforma Interior.

Los Proyectos de Urbanizacion abarcaran la totalidad de una Umidad de
Ejecucién.

Los Proyectos de Urbanizacion constituirdn, en todo caso instrumentos para el
desarrollo de todas las deterrninaciones que las Normas prevén en cuanto a obras de

urbanizacién (Articulo 67 del Reglamento de Planeamiento).

El Proyecto de Urbanizacién debera ser F‘esentado-p&m u*tralmtamé'"l en el

B
Ayuntamiento en el plazo de seis meses contados desde

COnSETRY L

aprobacion definitiva del insttumento de planeamlenfo que  desary ]‘Ian (N rmas

fi[\,.'iJ 1 !

SN INEW

Subsidiarias, Planes Parciales o Planes Especiales de lﬂe‘f OFma tgnor)
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2.5.- PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS: 00086 &

Con independencia de los Proyectos de Urbamzacién, podran redactarse y
aprobarse, conforme a la Normativa del ente interesado, proyectos de obras ordinarios que
no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de las
Normas Subsidianas (Articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento).

Los proyectos deberdn contar con los siguientes documentos:

1)Memoria. : N
EET ot e g A i i

2) Planos N | S z'noa |

3) Pliego de Condiciones Técnicas. Dialis, JU 1-‘ o

4) Mediciones. yA

5} Cuadro de Precios.
6) Presupuesto.

del Colegio profesional correspondiente. Este visado no serd necesario en caso de tratarse
de proyectos redactados por €l Estado, Organismos Auténomos o Entidades Locales, en
cuvo caso bastara con la intervencion de la Oficina de Supervision de Proyectos o la
Aprobacion Técnica de la Entidad correspondiente (Articulo 45 a 50 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica).

Con proyectos de Obras Ordinanas no podran crearse o ejecutarse vias o calles
de nueva apertura, ni ordenacién alguna.
2.6.- PROYECTOS DE REPARCELACION:

La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos

comprendldos en la Umidad de E_]CCUCIOD salvo que esta sea innecesaria por,_rs:suhar

- ."-,r- 7 "

unidad de ejecucion para su nucva division ajustada arl planea_rmento con, ad_]udlcamd(n de

'LV |‘| [
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las parcelas resultantes a los mteresados en proporcion a sus respectivos derechog\.%ﬂ’ 0808/

N

N
La reparcelactén tiene por objeto distnibuir justamente Jos beneticios y cargé's“de
la ordenacidon urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién con arreglo al planeamiento y localizar
sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que, en su caso,

corresponda a la Administracion actuante.

No podran concederse licencias de edificacion hasta que sea firme en via

adminustrativa el acuerdo aprobatorio de Ja reparcelacion de la unidad de ejecucidn.

Los Proyectos de Parcelacion se redactaran de acuerdo con lo dispuesto en el
Titulo II del RGU; y estan sujetos a Licencia Municipal.

La documentacién de los Proyectos de parcelacién sera como minimo la

siguiente:

1} Memona justificativa de que la parcelacion cumple con lo establecido en el

Plan o Norma urbanistica que le sea de aplicacion.
2) Planos justificativos.
3) Relacion de parceles o lotes con su superficie.
4) Cédula urbanistica de la finca y de cada uno de los lotes o parcelas de

acuerdo con lo dispuesto en el Art. 63 de la Ley del Suelo y Articulo 168 del
Reglamento de Planeamiento.

APROBACION

PILIGENCIA.- Ef presente documento fué
aprobado en la se-
sidn celebrada por ¢l plenp del Ayuniamiento
T i
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2.7- PROYECTOS DE COMPENSACION: U

En el sistema de Compensacién, los propietarios aportan los terrenos de cesion

obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion en los términos y condiciones que se

determinen en el Planeamiento y se constituyen en Junta de Compensacién salvo que todos
los terrenos pertenezcan a un solo ttular.

La Junta de Compensacidn formulard el correspondiente Proyecto de
Compensacion segun lo indicado en los Articulos 172 y 55 del RGU.

) APROBA CION
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3.- NORMAS ESPECIFICAS DE APLICACION EN SUELO URBAN O
AN
Tpresenie ¢ documenta 1ud
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3.1.- DESARROLLO DE LAS NORMAS EN SUELO URBANd # '

3.1.1.- EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR:

1) Eb el suelo urbano se distingue entre el suelo urbano consolidado y el
planificable.

2) En el suelo urbano consolidado podré edificarse sdlo cuando los terrenos
adquieran Ja condicién de solar, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39
del R.G.U., o cuando se asegure la ejecucion simultdnea de la urbanizacion y
la edificacién debiendo en este caso establecerse las garantias que fija el
Articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica. En este caso el derecho
al aprovechamiento urbanistico y a edificar quedara subordinado al
cumplimiento del deber de urbanizar.

3) En el suelo urbano planificable los propietarios podréan solicitar licencia para
la edificacién antes de que adquieran la condicién de solar, siempre que

concurran los siguientes requsitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion
del proyecto de reparcelacion o de compensacion, si uno u otro fuesen
necesarios para la distribucién de beneficios y cargas del Plan.

|

P

i cuando "estén’” termmados los movimientos de tierras, las calzadas
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ateriminadas a falta de la capa de rodadura; ejecutadas las redes ﬂe{]@bﬂ 91
saneamiento y abastecimiento; colocados los bordillos y e_]ecutadas las

soleras de los acerados v las arquetas y canalizaciones de las redes de =
electricidad, alumbrado publico y servicios de telecomunicaciones

previstos.

c¢) Se habra de prestar fianza, en metélico o mediante aval, por el importe de
la totalidad de las obras de urbanizacién pendientes de ejecutar de
manera que se garantice la total terminaci"on de las obras de
urbanizacion.

d) Se habri de presentar junto a la solicitud de licencia de obras, escrito
comprometiéndose a ejecutar simultineamente la edificacion y fa
urbanizacion y a no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida
Ia urbanizacién, estableciendo esta condicién en Ias cesiones del derecho
de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte de la

edificaci” on objeto de la licencia de obras.

e) Elimcumplimiento del deber de urbanizacién simultanea a la edificacion
comportara la declaracién formal de la caducidad de Ia licencia mediante
expediente tramitado con audiencicia del nteresado; la declaracion de la
caducidad iroplicara la pérdida del derecho a indemnizacion,
impidiéndose el uso de lo edificado; asimismo, comportara la pérdida de
la finanza a que se refiere el apartado c anterior.

) No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en
condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia
eléctrica y las redes de alcantarillado.

4) La definicion de Poligonos o Unidades de Ejecucién cuando no se contenga
en estas normas, asi como la modificacion de los ya delimitados, cuando
_pm@d@,_sg_agordara ,d_e__oﬁgo 0 a peticiéon de los interesados, por el

1&% tarnie r;):.j;p!‘“‘_im' os; 105 trd #ites de aprobacién inicial, informacién piblica

durante quince dias. | APROBACION
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FOLIO- N°
3.1.2.- DEBERES LEGALES PARA LA ADQUISICION GRADUAL DE*
FACULTADES: UE U._.‘U 9 2

De acuerdo con las determinaciones del art® 14 de la Ley 6/1.998.

1) Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado por la urbanizacion
deberan completar a su costa la urbanizacion necesaria para que los mismos
alcancen —sj atn no la tuvieran- la condicién de solar, y edificarlos en plazo si se
encontraran en ambitos para los que asi se haya establecido por el planeamiento

y de conformidad con el mismo.

2) Los propietarios de terrenos de suelo urbano que carezcan de urbanizacién

consolidada deberan asumir los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién todo el suelo
necesario para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones
pliblicas de carcter local al servicio del ambito de desarrollo en el que

sus terrenos resulten incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de
los sistemas generales que el planeamiento general, en su caso, incluya en

el &mbito correspondiente, a efectos de su gestion.

¢) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el suelo
correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento del

correspondiente &mbito; este porcentaje, que tiene caracter de maximo,
podra ser reducido por la legislacion urbanistica. Asimismo, esta
Jegislacién podréd reducir la participacién de la Administracién actuante
argas de urbanizacion que correspondan a dicho suelo.

nte [t

Fl presente decumeny
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3.1.3.- REPARCELACION: _
s, 15 0L, 71

EL SECRETHAIG

La reparcelacion tiene por objeto:
a) La distribucién justa entre los interesados de lg r" &ﬁcms y ‘carg -.*‘ de la
ordenacién urbanistica. {
planeamiento. o=

¢) La situacién sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion
del aprovechamiento establecido en las Normas art. 72 del R.G.U.

Las reparcelaciones se realizaran de acuerdo con lo dispuesto en el Titulo 11T del
RG.U.

3.1.4.- SISTEMAS DE ACTUACION:

La ejecucién de Ios poligonos o Unidades de Ejecucién se realizard, con las
determinaciones establecidas en las Fichas Reguladoras de los mismos, mediante cualquiera
de los siguientes sistemas de actuacion art. 152 del RG.U.

a) Sistema de Compensacion:

En el que los propietarios gestionan y ejecutan la urbanizacién con solidaridad
de beneficios a cargas, (art. 157 y 55 R.G.U.) constituyéndose en Junta de

Compensacién salvo que todos lo terrenos pertenecen a un soJo trtular.

b) Sistema de Cooperacion:

(Art° 186y 55 del R.G.U.).

La aplicacién del sistema de Coo
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terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecucion, salvo que esta xéﬁj% a4 =
L v

necesaria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de beneficios y =
cargas. N

c) Sistema de Expropiacion:

Se aplicara por Unidades de Ejecucién completas, (art® 194 R.G.U.), también
podré aplicarse para la ejecucion de los sistemas generales de la ordenacion
urbanistica del territorio o la de algunos de sus elementos o para realizar

actuaciones aisladas en suelo urbano.

La eleccién del Sistema de actuacion se llevara a cabo con la delimitacion de
la Unidad de Ejecucion (art® 152 R.G.U.).

3.2.- ZONIFICACION:

En el suelo urbano del Término Municipal de Dalias se han establecido las
siguientes zonas, cada una de las cuales queda regulada por una Normativa Urbanistica de
Edificacion:

Normativa 1.- Casco Viejo de Celin.
Normativa 2.- Ensanche de Celin.
Normativa 3.- Residencial de Baja densidad.
Normativa 4.- Casco Vigjo de Dalias.
Normativa 5.~ Ensanche de Dalias.
Normativa 6.- Industrial. SEEORACION

EH AT

Juin
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3.3.1.- NORMAS DE APLICACION GENFRAL EN SUELO Uﬂsmarm m

3.3.1.1.- SOLAR:

de solar o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edr ficacion de
acuerdo a los dispuesto en el art® 39, del R.G.U. y se desarrollan en su caso, las previsiones

fijadas en las presentes Normas.

A los efectos de estas normas se consideran solares edificables aquellos terrenos

en suelo urbano que cumplan las siguientes condiciones: (1)

a) Dimensiones minimas:

Ancho calle
a<8 8<a<12 | 12<a
Superficie minima en planta. 40m?2 60m2 | 80m?2
Longitud minima de fachada. 4m Sm 6m
Fondo minimo. Sm 6m 7m
Didmetro del circulo minimo inscrito. 4m 6m Tm

No obstante podrén edificarse terrenos sEuadczs.spsuelo—urbano U ‘no_reunan
{oties, _éonstmldasty r
tanto no sea posible agregarlos a otros solares, o bien q?e se trate de aitgp]ﬁruim edificlo
colindante, debiendo en este caso realizar la ampliacion 0015 ‘el Thism

estas condiciones siempre que se encuentren rodeados de \edaﬁcaglv \

f fiento de t/fa ha

wa{TT RIS
uLl‘l‘H A

que el edificio que se amplia.

(1) a excepcion de los solares en zonas cuya normativa sed més restrictiva.

b) Deberd estar dotado de los servicios urbanisticos de acceso rodado,
abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica,

pavimentacién de calzada y aceras, conexién con la red municipal de
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saneamiento (si la hubiera) y alumbrado plblico; o bien que se as@@ﬂeﬂﬁﬁ
ejecucion simultanea de la edificacién y la urbanizacién de acuerdo con lo
previsto en el articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

¢) No formar parte de vias piblicas o sistemas de espacios libres de dominio y
uso publico, y cumplir con los demés requisitos que determinan para cada

zona las presentes Normas.

Seran considerados como no edificables todos Jos terrenos que no cumplan los
anteriores requisitos, en los cuales deberd actuar la Administracion de acuerdo con la

Legislacion Vigente.

Los terrenos que se encuentran clasificados como suelo urbano con urbanizacién
consolidad, situados en las traseras de algunas unmidades de ejecucion, sin tener acceso
rodado, no seran edificables por si mismos, en tanto no pueden poseer la condicién de solar
(no tienen acceso rodado); estos terrenos seran edificables siempre y cuando se agrupen a los
solares resultantes de el desarrollo de la unidad de ejecucion con la que linda; entretanto serdan
tratados como espacios libres privados y les serd de aplicacion Ja normativa especifica

definida para este tipo de terrenos. APRGRACINN
DILIGIINCIA - Bl presente documento fué
aprobado en la se-
sién celebrada porel plenode! Ayuniamiento
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3.3.1.2.- CONDICIONES HIGIENICAS DE LA VIVIENDA:

Todas las viviendas deberan cumplir las condiciones minimas de Higiene en las

viviendas contenidas en el Titulo VI de las presentes Normas Subsidiarias.

Todos los dormitorios, asi como la cocina, tendrdn primeras luces al espacio
abierto exterior o patios interiores. La estancia tendra vistas y recibird iluminacion del espacio

abierto exterior o de patio de manzana, sean de uso pablico o privado.

3.3.1.3..- ALTURA DE LA EDIFICACION:

La altura de la edificacion es la distancia existente entre la rasante de la calzada y la
parte superior del ultimo forjado medida en Ia vertical que pasa por ¢l punto medio de la linea
de fachada.

En calles con pendiente, esta medicidn se realiza por cada tramo de 20 metros de
longitud o parte proporcional, y el edificio se escalonara de forma que el maximo desnivel

entre dos tramos colindantes sea 3,00 metros.

Para manzanas limitadas por calles opuestas para las que se autorizan diferentes
alturas, las edificaciones con fachada ala calle de mayor altura no podra sobrepasar en su
fondo, con la mayor altura indicada, la linea que define la mitad geométrica del solar, en cuyo
supuesto el solar resultante que sea edificable debera serlo con la altura correspondiente a la
calle mas restringida. E]l paramento vertical creado como consecuencia de esta norma sera
tratado como fachada.

En todo caso, los solares con fachada a las calles de menor altura deberan
edificarse Ia integridad de los mismos ajustandose exclusivamente a la attura definida por la
calle a ia cual dan fachada.
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En el caso de edificaciones que formen esquina entre calles de diferente anchura v
que le corresponda distinta altura por cada calle, la altura de la edificacion correspondiente a
la calle de mayor ancho podrd volverse por la calle de menor ancho con las sigm'enteé

condiciones:

a) La altura mayor podrd volverse por la calle de menor ancho una longitud
maxima de 1,50 veces el ancho de la calle mas estrecha.

b) Si una vez prolongada la mayor altura por la calle de menor ancho la longitud
de fachada restante es menor de 5,00 metros, podra volverse dicha mayor
altura hasta el limite de la fachada lateral.

¢) Los paramentos visios que resulten de la aplicacion de estas ordenanzas
deberan tener tratamiento de fachada.

La altura de las edificaciones en una plaza serd la correspondiente a la calle de

mayor ancho de la que a ella concurren directarnente.

En relacién con el nimero de plantas se computaran como tales los semisétanos
que sobresalgan mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la
edificacion. Esta altura se medird desde el nivel de la calzada a la parte inferior del primer
forjado. APRORACION
DILIGLNCIA- B presente documento fué
G , II ] cn la se-
sion eciebrada porel pleno del Ayuntamiento
s 15 JuL 2003
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3.3.1.4.- EDIFICACION PERMITIDA SOBRE LA ALTURA MAXIMA:

Se autoriza la construccion de cajas de escalera y ascensores con una altura
méxima de 4,00 metros sobre el itimo forjado, debiendo quedar retranqueadas respecto a la

linea de fachada una distancia igual a su altura, y como minimo 3,0 m.

La superficie construida de estas dependencias no serd superior a 12 m2.

h
ATICO
CAZETON -
5 ESCALERAS
] 0 : ASCENSORES
rin D CILTIMO FORJADD
: =
§ 'ag
= =T
% . % @ d400n
S 03w
: b2 d:rinieo 200 m
' 220 n
_ CALzapA  ACERA |
s {)‘.\I ”:1(‘
ErCtie dodtmenns o

Cl R A

;—:; 1 Spare penoded Avuninmie
MSIJ!” 2ng

fie .‘ji;(_“‘l }

s

10



Titulo i Normas Especificas de Aplicacion en P@m_o ' N‘:Q.

No se podrén construir pérgolas de hormigén o de albafiileria, en general, CI-I” el
espacio dejado por el retranqueo del atico respecto a la linea de fachada.

Asi mismo se autoriza la construccion de antepechos de terrazas con una altura

maxima de 1,30 metros. APROBACION

DILIGENCIA - ] presente documento fué

aprihade
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3.3.1.5.- MEDIANERIAS:

‘ Los paramentos de las paredes medianeras visib
M
i’ tratarse como fachadas en los cambios de altura.

\ o:! ZEORETARM ;\‘

Cuando las medianertas dan a solar los paramentos "-‘.-
enfoscados y blanqueados.

T

3.3.1.6.- PATIOS:

La altura en los patios se medira desde el nivel] del piso de las viviendas mas bajas
cuyas piezas ventilen a €l hasta la linea de coronacién del paramento mis alto que lo
encuadre.

PR

Nt

- Patio de manzana:
El diametro del circulo inscrito en el mismo tendra un minimo de 16,50 metros.

El patio de manzana serd un espacio libre, que podra ser de dominio privado
siendo su titular la Comunidad de Propietarios del Edificio, o bien de dominio
pliblico.

p_rQEib de espacio libre debiendo proyectarse su

En todo : —
-y:""ﬁf‘t'idlqtllo, alumbrado piblico, mobiliario urbano,

oo
deriegoetc. anl,

79 BEL o
Sepodfa;‘ﬁ‘_’c_cfﬁler a través de los espacios comunes del
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edificio o bien desde el viario piblico mediante galerias o pasajes.

En los patios de manzana se podran permitir construcciones subterraneas

(sotano) con cubiertas que permitan su urbanizacion.

El pavimento de patio de manzana debera situarse al mismo nivel de] piso de la
planta baja del edificio, aunque pueden permitirse ligeras variaciones de cota sl

las soluciones constructivas lo exigen.

En el caso de que el suelo de los patios y su uso sean propiedad de la
Comunidad de Vecinos, desde los portales o servicios comunes se dispondra
un acceso a los patios para posibilitar el uso y limpieza por la Comunidad.

- Patio interior:

Las dimensiones de los patios interiores seran las mismas que las fijadas para

las Viviendas de Proteccion Oficial, que son las signientes:

* En los patios interiores a los que den dormitorios se podra mscribir un
circulo de diametro 0,30 H y la superficie del patio habré de ser igual o
mayor que H2/8. Se fija un minimo de 3 m de didmetro y 9 m2 de

superficie.

* En patios interiores a los que no abran dormitorios ni cocinas se podrd
inscribir un circulo o didmetro de 0,15 H y fa superficie del patio habra de
ser igual ¢ superior a H2/20. Con un minimo de 3,0 m. de diaqmetro y 9,0

m?2 para la superficie. APROBACION

DILIGENCIA - Bl pre
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- Patio abierto a fachada: B

Los patios abiertos a fachada no podrén exceder en su fondo el tamafio de su

boca y esta tendra un ancho minime de 5,00 metros.
Se permitiran siempre que no dejen medianerias al descubierto.

Estos patios solo se permitiran en las zonas de aplicacién de la Normativa 2.-
Fnsanche de Celin y Normativa 3.- Ensanche de Dalias.

La alineacién a vial se tratara con una falsa fachada con una altura minima de
2,5 metros.

- Patios mancomunados:

Los patios situados en las medianerfas de los edificios cumplirdn todas las
condiciones inherentes a los patios pudiéndolo hacer mancomunadamente entre

los patios que pertenezean a edificios colindantes.

En este caso se formalizara escritura piblica constitutiva de derecho real para
1a edificacion que se construya simultinea o posteriormente, inscribiéndola en
el Registro de Ia Propiedad con respecto a las fincas afectadas y debera ser
presentada en el Ayuntamiento al solicitar la Licencia de Obras.

3.3.1.7.- OCUPACION Y VOLUMEN:

La ocupacién y volumen de la edificacién vendra fijada en cada norma particular

de zona.

En cuanto al volumen se computard el volumen total de los semistanos que

APROBACION
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3.3.1.8.- VUELOS:

No se permitiran vuelos a menos de 3,00 metros de altura sobre la rasante de I
acera.

Los vuelos no sobrepasaran en primera planta un plano vertical retranqueado 0,50
m. desde la ansta del bordillo de la acera.

Los cuerpos volados habran de retirarse de las medianerias una distancia igual al
vuelo, y como mfnimo 0,60 m.

No se permitirdn huecos o vistas oblicuas sobre el plano de medianeria a menos de
0,60 metros de separacién.

No se permitirdn huecos o vistas de frente sobre plano de medianerfa a menos de
2,00 metros de separacion.

En cada planta se podra volar como maximo una superficie igual al resultado de
multiplicar el méximo vuelo permitido por el 50% de la longitud de Ja fachada.

APROBACION

DILIGENCIA - El presente documento fué
aprooodo

sioncelebrada porsi

El 15JU1.

Dalias.

(Sup. volada) = (max. vuelo) x (0,5 long.fachada)

en l4 se-
6](.”() del Ayuntamiento

3.3.1.9.- COMPOSICION Y MATERIALES:

No se establecen limitaciones salvo para la zona del nicleo

Casco Viejo, ya que en ella existen valores de mterés
defender.

Lo ol

C“GS” =¥ vk

3.3.1.10.- OCULTACION DE SERVICIOS:

Los Servicios de las viviendas tales como lavaderos, tendederos, etc. que queden
en paramentos visibles desde el exterior habran de ser ocultados mediante celosias

14
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3.3.1.11.- CUARTOS DE BASURA:

Los edificios destinados a albergar cuatro o mas viviendas deberan disponer en
planta baja de una habitacién destinada a cuarto para cubos de basura debiendo estar
acondicionada de forma que pueda efectuarse en ella el lavado de los cubos y tenga
ventilacion. Este cuarto de basura debera tener acceso directo desde Ia via publica o desde el
portal del edificio.

No sera necesario el cuarto de basura en aquellos 28585 Bh(d@Nla recogida de
DILIGENCYA.- E! presente documento fud

basuras esté establecida mediante contenedores situados en la vigpiblica. en la se-

Ei]én 'clgbrjfﬁf.c)rzblmno del Ayumamiento

3.3.1.12.- CONDICIONES ACUSTICAS DE LOS EDIFICIOS:

Este apartado tiene por objeto proteger a los ocupantes’de §

molestias fisicas y psiquicas que ocasionan los ruidos y vibraciones.

Los proyectos de edificacién cumplirdn la Norma NBE-CA- 88 sobre Condiciones
Acisticas en los Edificios. Los locales de trabajo cumpliran las condiciones establecidas en su
reglamentacion especifica.

En todo caso los niveles de inmision de ruido aéreo y de vibracion no superaran
los establecidos en el Anexo 5 de la NBE-CA-88, asi en las dreas de reposo estos niveles

seran inferiores a:

Vibraciones
Durante dia Durante noche Valor maximo de K

8 - 22 horas 22 - 8 horas 22 - 8 horas

Area de reposo 40 DBA
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3.3.1.13.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO:
De acuerdo con lo previsto en el art® 5 de la Ley 6/1.998 se garantizara en todo
caso el reparto de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, entre todos los

propietarios afectados por cada actuacién urbanistica, en proporcion a sus aportaciones.
El Planeamiento se realizara:

- Mediante Actuaciones asistematicas en suelo urbano consolidado con la
ordenacion detalladas por las NN.SS.

- Mediante las Umdades de Ejecucién que se delimitan en las presentes NN.SS.,
o bien las que pudieran delimitarse.

3.3.1.14.- ACTUACIONES  ASISTEMATICAS EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO:

La Ejecucion del Planeamiento en suelo urbano consolidado mediante actuaciones
asistematicas estara regulado por el Real Decreto Legislativo 1/1.992, y en concreto por el
Titulo IV "Ejecucion del Planeamiento".

3.3.1.15.- ACTUACION MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION:

Las umdades de Ejecuci(’)n se desarrollaran preferentemente por el Sistema de
Compensacién, excepto para aquellas en que se fije expresamente otro Sistema en su ficha
reguladora. No obstante y de acuerdo con lo previsto en el art® 155 del R.G.U. este podra ser
sustituido.

La modificaciéon del sistema de actuacién elegido se realizard siguiendo el
procedimiento establecido en el Reglamento de Gestion.
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33.1.16.- MODULOS PARA ESPACIOS DESTINADOS A EQUIPAMIENTOS: -

El aprovechamiento real de los espacios destinados a los distintos equipamientos
sera el fijado en el apartado 4.3. de las presentes NN.SS.

A SN

DIL:. . i Bl presente documento fué
aprobado en la se-
sion Cgilchm g pur u} pleno del Ayuntamiento
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