Ayuntamientode -4- AREA DE ORDENACION DEL TERRIT.,
HUERCAL-OVERA URBANISMO Y EDIFICACIONES

(Almeria)

4.1. SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y GESTION

EXPEDIENTE: 2024/053410/003-581/00001
ASUNTO: MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE DENTRO DEL SUELO URBANO ARI-UE-6 DEL
PGOU DE HUERCAL-OVERA. Aprobacién Definitiva.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria General, para hacer constar que el
Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el dia 20 de diciembre de 2024, acordd
Aprobar Definitivamente el MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE dentro del Suelo Urbano
ARI-UE-6 del PGOU de Huércal-Overa, con Ref. Catastral 3996401WG9339N0001HR y Finca
Registral: 52978, redactado por el Arquitecto D. José M? Garcia Ramirez, presentado con fecha
12 de diciembre de 2024, Registro de Entrada n°® 13516 y promovido por la mercantil
Promociones Dizu, S.L. Dicho documento se corresponde con el aprobado por la Junta de
Gobierno Local de fecha 11 de octubre de 2024, a excepcion del Anexo Il, que incluia escritura
de propiedad y nota simple, por contener datos protegidos.

Se incorpora al citado documento, la presente diligencia expedida por la Secretaria
General, D? Ana Belén Caceres Martinez, en la fecha indicada en la firma electrdnica.
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE UE-6

SITUACION:  PARCELA 3. ESTUDIO DE DETALLE UE-6. HUERCAL OVERA.
(ALMERIA)

PROMOTOR: PROMOCIONES DIZU S.L.

ARQUITECTO: GyS ARQUITECTOS S.L.
JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ

EXPTE: 01/12gys

FECHA: ENERO 2024

a) MEMORIA DE INFORMACION Y DE ORDENACION

a.1. ANTECEDENTES Y ENCARGO

Por encargo de Promociones Dizu S.L. con CIF B04064218 y domicilio en Pza. Mayor
s/n de Huercal Overa (Almeria) se redacta la presente Modificaciéon del Estudio de Detalle de

la UE-6, por el arquitecto que suscribe José Maria Garcia Ramirez con DNI 27.2- y
domicilio en_.

Con fecha 11-marzo-2008 se aprobé definitivamente en Pleno del Ayuntamiento de
Huercal Overa el Estudio de Detalle de la UE-6 que ordena una superficie de 21.773 m2, con
tres parcelas de uso privativo de las cuales ya se han ejecutado las edificaciones de las
denominadas parcelas n° 1 y n° 2. Queda sin construir la parcela n® 3 de 3.060 m2, objeto de
la presente Modificacion.

Posteriormente se aprobaron los correspondientes Proyectos de Reparcelacion y de
Urbanizacion de dicha U.E.

En la actualidad se han finalizado las obras de urbanizacion y edificacion de la 12 fase

de dicho Proyecto de Urbanizacion, quedando por urbanizar la 22 fase, fase que viene a
coincidir con la parcela 3, objeto de la presente Modificacion.

a.2. DOCUMENTACION

El presente documento se ajusta a lo establecido en el art. 94 del Reglamento General
de la LISTA, Decreto 550/2022 de 29 de noviembre, conteniendo los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y de ordenacion.

b) Cartografia.
c) Resumen egjecutivo.

a.3. OBJETO DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La presente Modificacion del Estudio de Detalle tiene como objeto la
REORDENACION DE VOLUMENES de la parcela n° 3, sin aumentar en ningin caso en n° de
viviendas o edificabilidad prevista por el PGOU y por el Estudio de Detalle aprobado.

Dada la forma irregular de la parcela y su situacién singular en C/ Carretera (antigua
CN 340) junto a la rotonda de nueva ejecucion que une éstas con la Av. Guillermo Reyna, se
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pretende desarrollar una edificacion también SINGULAR, configurada por una planta baja de
uso terciario con ocupacion del 100% de la parcela y sobre ésta un gran espacio libre privado
destinado a diferentes usos comunitarios como pistas de padel, zona de juegos infantiles,
zonas de estancias y reunion, zonas verdes, etc... asi como para los accesos al edificio
destinado a uso residencial.

Sobre esta cubierta comunitaria se desarrollaria el edificio de uso residencial formado
por dos volumenes de forma casi cuadrada de 22,30 x 21,50 m., separados 20,36 m. y con 8
plantas y atico sobre el nivel de la cubierta comunitaria.

Como ya se ha dicho se mantiene la superficie construida maxima de la parcela
(7.751,55 m2), manteniéndose igualmente uso terciario y residencial.

Del resultado del desarrollo del proyecto no se modifican las superficies techos
destinadas a uso residencial y a uso comercial.

Techo Residencial Techo Comercial Total

m2t m2t m2t
Estado Actual E.D. 6.193,59 1.557,96 7.751,55
Modificacién E.D. 6.193,59 1.557,96 7.751,55

El porcentaje de reserva de viviendas protegidas se mantiene (66,40%), por lo que no
supone este hecho una modificacion estructural.

En este caso la VPO se encuentra ya construida y desarrollada en las parcelas 1y 2,
por lo que se ha mantenido el techo previsto (12.239,71 m2t).

Respecto del retranqueo de la edificacion a la CN340, se mantiene la linea de
edificacion a 15,50 m. del eje de dicha carretera, ajustandose este retranqueo en la zona de
la rotonda, ya que la linea de edificacion marcada en el PGOU no coincide con la linea de
retranqueo exigida por Direccion General de Carreteras, que es de 15,50 m. medida desde el
eje del carril circular existente en la rotonda. Esto afecta a la superficie neta de la parcela 3.
Asimismo, se ha ajustado la alineacion de C/ Marbella respetando el ancho previsto de esta
(10 m), desde las edificaciones existentes. Igualmente se modifica el trazado de esta calle en
su encuentro con la C/ Doctor Grande Covian. Por todo ello, se pasa de los 3.060,00 m2 a los
2.931,00 m2 con la presente modificacion, lo que supone una disminucion de 129,00 m2.

Igualmente, por indicaciones de la Direccion General de Carreteras se ha eliminado el
acceso previsto a la rotonda desde la via de servicio. Se subsana esta circunstancia
prolongando la via de servicio hasta la C/ Marbella.

Finalmente, no se modifican el resto de parametros y determinaciones tanto del
contenido del Proyecto de Urbanizacion 22 fase por ejecutar, como el Estudio de Detalle en
aquellos aspectos no contemplados en la presente modificacion.
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a.4. INFORMACION PREVIA

a.4.1. Emplazamiento

La presente Modificacién de Estudio de Detalle afecta a la Parcela 3 de dicho Estudio de
Detalle de UE-6, situada entre las C/ Carretera (antigua CN-340-a), Av. Guillermo Reyna, C/

Marbella y C/ Doctor Fleming del nucleo urbano de Huercal Overa.

La Parcela 3 tiene una superficie actual de 3.060,00 m2 y con referencia catastral:

3996401WG9339N0001HR.
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a.4.2. Normativa urbanistica

Son de aplicacion:

- LISTA, Ley 7/2021 de 1 de diciembre.

- Reglamento General Lista. Decreto 550/2022 de 29 de noviembre.
- PGOU de Huercal Overa.

- Estudio de Detalle UE-6 con aprobacién definitiva el 11-03-2008.

a.5. DESCRIPCION DE LOS VOLUMENES RESULTANTES

La superficie neta de la Parcela 3, objeto de la presente modificacion, es de 2.931,00
m2. Con la nueva ordenacién de volumenes, se prevén:

Planta Soétano. Destinada a aparcamiento y ocupa el 100% de la parcela.

Sc =2.931,00 m2t
Todos ellos, bajo rasante.

Planta Baja. Destinada a uso terciario y ocupa toda la parcela excepto el
espacio de la rampa de acceso al garaje.

Sc =2.831,00 m2t
De estos 2.831,00 m2 se consideran 1.273,04 m2 bajo
rasante y 1.557,96 m2 sobre rasante.

Planta 12. Planta de soportales de los 2 edificios residenciales, con los
portales de ambos, ocupa el 100% de la parcela y los
espacios no ocupados por los 2 edificios residenciales, se
destinan a usos comunitarios como zona de juegos de nifos,
padel, etc...

Sc = 74,13 m?t
No computan los soportales.

Planta 22 a 82. Plantas de uso residencial en dos volumenes de forma
sensiblemente cuadrada de 21,50x22,30 m, con una
superficie construida por planta de:

Sc = 800,24 m2t
Planta Atico. Sobre cada uno de los volimenes de los edificios
residenciales se podra levantar una planta atico con

retranqueo de 2,00/2,80 m conforme alineacioén en planos.

Sc = 517,78 m?
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Los volumenes y alineaciones de los 2 edificios residenciales tendran que respetarse
en los proyectos de edificacion que la desarrollen, si bien se establece un margen de +2,00 m
a -2,00 m en esta alineacion.

Los vuelos permitidos por la normativa general de la edificacion seran compatibles con
estas alineaciones, y se medira a partir de ellas hacia afuera.

a.6. CUADRO DE SUPERFICIES POR PLANTAS

a.6.1. Superficies previstas por plantas no vinculantes

Sc USO Sc USO Sc USO

VIVIENDA TERCIARIO GARAJE
P. Sétano 0,00 m2t 0,00 m2t | 2.931,00 m2t
P. Baja 0,00 m2t | 2.831,00 m2t(*) 0,00 m2t
P. Primera 74,13 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Segunda 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Tercera 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Cuarta 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Quinta 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Sexta 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Séptima 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Octava 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
P. Atico 517,78 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t

TOTAL 6.193,59 m2t | 2.831,00 m2t(*) | 2.931,00 m2t | 11.955,59 m2t |

(*) De estos 2.831,00 m2t se consideran 1.273,04 m2t bajo rasante, y el resto, es
decir, 1.557,96 m2t sobre rasante.

a.6.2. Cuadro de superficies maximas por usos

6.193,59 m2t | USO RESIDENCIAL
1.557,96 m2t | USO TERCIARIO
7.751.55 m2t | TOTAL =< 7.751,55 m2t max. actual

El futuro proyecto de edificacion tendra que ajustarse a los volimenes descritos en el
presente documento, con la limitacién en m2t total y por usos del cuadro anterior.

La diferencia entre el volumen maximo permitido por las alineaciones establecidas en
el presente documento y la superficie construida maxima autorizada, se ajustara mediante
retranqueos permitidos, patios interiores, terrazas que no computen al 100%, soportales, etc.
En cualquier caso, se respetaran las superficies maximas por usos del cuadro a.6.2.
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a.7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE

La presente Modificacion del Estudio de Detalle cumple con las determinaciones de lo
establecido en la LISTA, articulo 62, ya que tiene por objeto completar, adaptar y modificar las
determinaciones de la ordenacién detallada establecida en la normativa detallada dentro del
suelo urbano la UE-6 de Huercal Overa.

No se modifica el uso urbanistico del suelo, ni se altera la edificabilidad maxima
prevista inicialmente, ni el numero de viviendas maximo previsto; tampoco incremente el
aprovechamiento urbanistico ni afecta negativamente a las dotaciones ni a otros suelos no
incluidos en su ambito.

La presente Modificacion Estudio de Detalle se ajusta a lo establecido en el punto c)
del Articulo 94 del reglamento LISTA ya que tiene por objeto la ordenacion de los volumenes
establecida en el instrumento de ordenacion.

A continuacién, se acompana:

a) Ficha Reguladora UE-6 vigente.
b) Parcelacién segun Estudio de Detalle vigente.
c) Parcelacion segun Estudio de Detalle Modificado.
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a.8. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

La Parcela 3 objeto del presente documento pertenece actualmente a la mercantil
Torres La Noria S.L.U., empresa del Grupo DIZU, representada por José Diaz Sanchez como
administrador unico.

En este caso, al ser la propiedad registral del solar distinta a la promotora del
Modificado del Estudio de Detalle, se acompafia documento de conformidad.
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D. José Diaz Sanchez con DNI 23.24 I /. inistrador

Unico de la mercantil Torres la Noria S.L.U. con CIF B10897791 y domicilio en Plaza

Mayor, 21, 04600 Huercal Overa (Almeria), como propietario del solar (Parcela 3) incluida en
la UE-6 del PGOU de Huercal Overa.

1)

MANIFIESTO:

Que soy conocedor del Modificado del Estudio de Detalle de la UE-6, que Dizu S.L. va a

tramitar para su aprobacion ante el Ayuntamiento de Huercal Overa.

Que muestro mi conformidad con el mismo, en todos sus términos a los efectos de darme

por notificado durante el periodo de exposicién publica exigido por la tramitacion, previo a

su aprobacion.

Por Torres la Noria S.L.U. Fdo:
José Diaz Sanchez
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a.9. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Conforme a lo establecido en la LISTA, la documentacion de los instrumentos de
planeamiento debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica en el que se
ponderara en partidas el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

La presente Modificacion del Estudio de Detalle no aumenta la edificabilidad maxima
prevista ni el niumero de viviendas, ni ningun otro parametro que suponga modificacién o
nuevas implantaciones de servicios urbanisticos ni dotaciones de nuevos suelos de uso
publico: zonas verdes, equipamiento, etc...

Por tanto, la incidencia econémica de la aprobacion de la Modificaciéon del Estudio de
Detalle no tiene repercusion econdmica alguna para las distintas Haciendas Publicas.

a.10. TRAMITACION

Corresponde la aprobacion inicial y definitiva a la Corporacién local en cuyo ambito
territorial se vaya a desarrollar.

La tramitacion de los Estudios de Detalle se hara de acuerdo con el Reglamento
LISTA, Aprobado definitivamente el Estudio de Detalle, se notificara a la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y se publicara, en el Boletin Oficial de la provincia el acuerdo
aprobatorio.

a.11. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

En cumplimiento de la legislacién vigente, esta propuesta de MOFICIACION DEL
ESTUDIO DE DETALLE se sometera a informacion publica en la forma legalmente prevista
por plazo que legalmente esté estipulado, a contar desde la publicacion del correspondiente
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia, en uno de los diarios de mayor difusion de la
provincia y en el tablén de anuncios municipal, a fin de que cualquier persona pueda
examinar el procedimiento y formular alegaciones al mismo, el cual se les pondra de
manifiesto durante el citado plazo de un mes en las dependencias del Area de Urbanismo del
Ayuntamiento de Huercal Overa, en dias y horas habiles de oficina, es decir, de lunes a
viernes, de 9 a 14.

Durante el periodo de informacion publica, el documento aprobado inicialmente estara
disponible en la sede electrénica o pagina Web del Excmo. Ayuntamiento de Huercal Overa.

Se llamara a tramite de informacion publica a los propietarios de terrenos
comprendidos en su ambito. El llamamiento se realizara a cuantos figures como propietarios
en el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura y
duracion del periodo de informacion publica al domicilio que figure en aquellos.

En Almeria, enero de 2024

Fdo. | José Maria Garcia Ramirez
GyS Arquitectos S.L.
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ANEXO 1. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMA DE ACCESIBILIDAD
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JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

Correccioén de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

/

A

\

ot

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado
por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacién. (BOJA n° 12, de 19 de enero de 2012)
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DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

Modificacion de Estudio de Detalle

ACTUACION
Modificacion de Estudio de Detalle

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

DOTACIONES Y NUMERO TOTAL DE ELEMENTOS

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (nUmero de personas)

Numero de asientos
Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos
Aseos aislados
Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios
Vestuarios aislados
Probadores

Plazas de aparcamientos

42 (1 adaptada)

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (solo en el supuesto de centros de ensefianza
reglada de educacién especial)

LOCALIZACION

Parcela 3. Estudio de Detalles UE-6. Huercal Overa

TITULARIDAD
Promociones Dizu S.L.

PERSONA/S PROMOTORA/S
Promociones Dizu S.L.

PROYECTISTA/S
GyS Arquitectos S.L.P.
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

|Z| Ficha I. Infraestructuras y urbanismo

[J Ficha 11.

Edificios, establecimientos o instalaciones

[ Ficha 111 Edificaciones de viviendas

|:| Ficha IV. Viviendas reservadas para personas con movilidad reducida

[] Tabla 1.
[] Tabla 2.
[] Tabla 3.
[ Tabla 4.
[] Tabla 5.
[] Tabla 6.
[] Tabla 7.
[ Tabla 8.

[J Tabla 9.

Edificios, establecimientos o instalaciones de alojamiento

Edificios, establecimientos o instalaciones de uso comercial

Edificios, establecimientos o instalaciones de uso sanitario

Edificios, establecimientos o instalaciones de servicios sociales

Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades culturales y sociales

Edificios, establecimientos o instalaciones de restauracion

Edificios, establecimientos o instalaciones de uso administrativo

Centros de ensefianza

Edificios, establecimientos o instalaciones de transportes

D Tabla 10. Edificios, establecimientos o instalaciones de espectaculos

|:| Tabla 11. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso religioso

|:| Tabla 12. Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades recreativas

|:| Tabla 13. Garajes y aparcamientos

OBSERVACIONES

FECHAY FIRMA

En Almeria a enero de 2024

Fdg: José Maria Garcia Ramirez
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JU"TH D[ H“D H].U [] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

FICHA L. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: Hormigon

Color: Gris

Resbaladicidad: C-3

Pavimentos de rampas
Material: Hormigén
Color: Gris
Resbaladicidad: C-3

Pavimentos de escaleras. No se contemplan
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas. No se contemplan
Material:
Color:

IZISe cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la
construccion de los itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario
urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...), cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir
las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa
fabricante.

I:,NO se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las
observaciones de la presente Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado
por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero de 2012)
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0.VIV/561/2010  DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)
Ancho minimo >1,80m (1) >1,50 m 2,00m
Pendiente longitudinal <6,00 % - <6,00%
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % <2,00%
Altura libre >2,20m >220m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) - <0,12m 0,10 m
Abertura méxima de los DEn itinerarios peatonales @<0,01 m -
alcorques de rejilla, y de las
jill istros.
rejillas en registros DEn calzadas <0025m
lluminacién homogénea > 20 luxes - Si
(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.
VADOS PARA PASO PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45 y 46)
[ongitud < 2,0 <10,00 % <8,00 % Si
Pendiente longitudinal del plano inclinado
entre dos niveles a comunicar i
W unt [Jtongitud <25 <8,00% <6,00 % si
m
Pendiente transversal del plano inclinado estre dos niveles a .
comunicar <2,00 % <2,00 % Si
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >1,80 m >1,80 m Si
Anchura franja sefalizadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado Si
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm Si
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00 %
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m - <6,00 %
Pendiente transversal = Itinerario peatonal <2,00 %
PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones | > Vado de peatones Si
DPendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacion paso peatones >0,90m - Si
Anchura =0,80 m - Si
Franja sefalizadora pavimento
tactil direccional Longitud = Hasta linea . Si
9 fachadao 4 m
Sefializacion en la
acera Anchura =0,60m - Si
Franja sefalizadora pavimento _
tactil botones = Encuentro
Longitud calzada-vado o - Si
zona peatonal
ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46)
Anchura > Paso peatones >1,80m
Fondo >1,50m >1,20m
Espacio libre
Nivel calzada pav.
(2-4.cm) Anchura pavimento -080m .
Sefializacion en direccional '
la acera F .
ondo dos franjas =060 m .
pav. Botones
Nivel acerado
Anchuya pavimento =080 m .
direccional
PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)
En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60 m
Altura libre >2,20m >2,20m
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Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
lluminacién permanente y uniforme > 20 lux --=
Anchura -—- = Itin. peatonal
Franja sefalizadora pav. tactil direccional
Longitud - =0,60m
Barandillas inescalables. Altura >0,90m >0,90 m
Coincidiran con inicio y final >1,10 m (1) >1,10m (1)
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,95my1,05m 090my1,10m
Diametro del pasamanos De0,045ma De0,045ma
0,05m 0,05 m
Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04 m >0,04 m
Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =0,30m -
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m >1,60m
Altura libre en pasos subterraneos >2,20m >2,20m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
lluminacion permanente y uniforme en pasos subterraneos > 20 lux > 200 lux
Anchura -—- = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud - =0,60m
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
DTrazado recto
Directriz
DGeneratriz curva. Radio - R>50m
Numero de peldarios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12 N <10
Huella >0,30m >0,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16 m <0,16 m
Peldafios Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H < 0,70 -
Angulo huella / contrahuella 75° < o <90° -
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del =005m .
borde
Ancho libre >1,20m >1,20m

Ancho mesetas

> Ancho escalera

> Ancho escalera

Fondo mesetas >1,20m >1,20m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la . > 150m
escalera -
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las

N >1,20m
partidas
Franja sefalizadora pavimento tactil Anchura = Anchura escalera | = Anchura escalera
direccional Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables Altura >0,90 m >0,90 m
Coincidiran con inicio y final >1,10 m (1) >1,10m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m

aristas y diferenciados del entorno. Altura 0,95my1,05m De0902a1,10m

Diametro del pasamanos De0,045ma De0,045ma
0,05 m 0,05 m

Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques >0,30 m -

En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos &>1,50m -
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Franja pavimento = Anchura puerta -
tactil indicador
direccional =1,20m -

Altura de la botonera exterior De 0,70ma 1,20 m -

Espacio entre el suelo de la cabinay el

pavimento exterior 20,085 m -
Precision de nivelacion >0,02m ---
Puerta. Dimensién del hueco de paso libre >1,00m --
I:'Una puerta 1,10x 1,40 m -
Dimensiones
minimas interiores |:f|DOtS zuenas 1,10x 1,40 m -
de la cabina enirentacas
DDOS puertas en 140x 140 m .
angulo ’ ’
Franja pavimento Anchura = Ancho tapiz
Tapices rodantes tactil indicador
direccional Longitud =1,20m -
Escaleras Franja pavimento Anchura = Ancho escaleras -
Mecanicas tactil indicador
direccional Longitud =120m ---

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva - R>50m

Anchura libre >1,80m >1,50m

Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00 m <9,00 m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 %

Pendiente .

longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00 my < 6,00 m <8,00 % <8,00 %
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00 % <6,00 %

(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccién horizontal

Pendiente transversal <2,00 % <2,00 %
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa
Fondo de mesetas  [_]Sin cambio de direccion >1,50m >1,50m

y zonas de

desembarque I:'Con cambio de direccién >1,80m >1,50m
Franja sefializadora pavimento tactil Anchura =Anchura rampa = Anchura meseta
direccional. Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables. >0,90 m >0,90 m

Altura (1)
Coincidiran con inicio y final. >1,10m >1,10m

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m

aristas y diferenciados del entorno Altura 0,95my1,05m De0,90ma1,10m

Diametro del pasamanos De0,045ma De0,045ma
0,05 m 0,05 m

Prolongacion de pasamanos en cada tramo >0,30 m >0,30 m

En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

FICHA L. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA  DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46) ‘

Vallas Separacion a la zona a sefalizar -—- >0,50 m ‘
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Altura - >0,90m

Altura del pasamano continuo >0,90 m —
Andamios o estabilizadores
de fachadas con tuneles Anchura libre de obstaculos >1,80m >0,90 m
inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >220m
DSi invade itinerario peatonal accesible,
franja de pav. tactil indicador direccional =0,40m -
provisional. Ancho.
SenRalizacién Distancia entre sefalizaciones luminosas

de advertencia en el vallado. <50m -

I:'Contenedores Anchura franja
de obras pintura reflectante - >0,10 m

contorno superior

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

NORMATIVA 0.VIV/561/2010 | DEC. 293/2009 = ORDENANZA | DOC. TECNICA

RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)

1decada40o0

Dotacién de aparcamientos accesibles 1 cada 40 o fraccion Si

fraccion
Bateria o diagonal >5,00x2,20m +
ZT (1)
Linea > 5,00x2,20 m +
7T ) - 1 de 40 plazas

Dimensiones
(1) ZT: Zona de transferencia

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.

- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0.VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA  DOC. TECNICA

REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)

Los caminos y sendas retnen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos - >220m

Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso . De 0,90 a 1,20 m

principal.
Distancia entre zonas <50,00 m <50,00 m
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio
Dotacion
Espacio libre @z2150maun (96, 120m
lado
Resalte maximo - Enrasadas
Orificios en areas de uso peatonal @>0,01m -
Rejillas
Orificios en calzadas @>0,025m -
Distancia a paso de peatones @>0,50m -
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo >0,80m -
Altura <0,85m -
Mesas de juegos
accesibles Alto 20,70m -
Espacio libre
inferior Ancho >0,80m -
Fondo >0,50m -
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Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales)

&>1,50m

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0. VIV/561/2010  DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL ‘
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
|
Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x 2,50 m >1,50x2,30m ‘
Iti i ibl |
dggzquicgizltoe Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m ‘
accesible de la o |
playa hasta la orilla Longitudinal <6,00 % <6,00 % ‘
Pendiente !
Transversal <2,00% <1,00% \
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0.VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
AItu_ra del lborde mfgnor de elementos volados >220m >220m
(sefales, iluminacion...)
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de <0415m .
mobiliario urbano -
Altura de pantallas que no requieran manipulacién . > 160m
(seran legibles) -
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40m -
Altura de tramo del mostrador adaptado De 0,70ma0,75m De 0,70 ma 0,80 m
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80 m >0,80 m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m
Altura informacion basica - De 1,45ma1,75m
Altura De0,90ma1,20m De0,90ma1,20m
. Distancia al limite
Semaforos Pulsador de paso peatones <1,50m -
Diametro pulsador >0,04 m —
Espacio frontal sin invadir itinerario
peatonal ©21,50m
Maquinas . " .
expendedorase Altura dispositivos manipulables De0,70ma1,20 m <1,20m
informativas, Alt tall
cajeros automaticos ura pantalia De 1,00 ma1,40m -
, teléfonos publicos Inclinacié tall o
y otros elementos. nclinacion pantaila Entre 15y 30 -
Repisa en teléfonos publicos. Altura
hueco libre bajo la misma. - <080m
Papeleras y Altura boca papelera De0,70a0,90m  De0,70a1,20 m
buzones Altura boca buzén - De0,70a 1,20 m
Altura cafo o grifo De 0,80 2 0,90 m -
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos @>1,50m —
Anchura franja pavimento circundante - >0,50 m
Dotacién de aseos publicos accesibles (en 1de cada 10 o
el caso de que existan) fraccion -
Espacio libre no barrido por las puertas @>1,50m —
Cabinas de aseo
publico accesibles | Anchura libre de hueco de paso >0,80m —
Altura interior de cabina >220m —
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m
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Bancos accesibles

Bolardos (1)

Paradas de
autobuses (2)

Espacio lateral libre al
inodoro

>0,80 m

Altura del inodoro
Inodoro

Altura
Barras de

apoyo Longitud

Altura de mecanismos

Altura del asiento (40 x 40
cm)

DDucha

Espacio lateral
transferencia

Dotacién minima

Altura asiento

Profundidad asiento

De 0,452 0,50 m
De 0,702 0,75 m
>0,70 m

<0,95m

De 0,45m a 0,50 m

>0,80m

1decada5o
fraccion

De 0,40 ma0,45m

De 0,40 ma0,45m

1 cada 10 o fraccion

De 0,43 ma 0,46 m

De 0,40 ma0,45m

Altura respaldo

Altura reposabrazos respecto del asiento

>0,40 m

De 0,40ma0,50 m

De 0,18 ma 0,20 m

Angulo inclinacién asiento-respaldo

— <105°
Dimension soporte regién lumbar — >15cm
Espacio libre al lado del banco >@1,50maun

lado >0,80x 1,20 m
Espacio libre en el frontal del banco >0,60 m —
Separacion entre bolardos - >1,20m
Diametro >0,10 m -
Altura De 0,75 ma 0,90 m >0,70m

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.

Altura informacion basica

Altura libre bajo la marquesina

De 1,45ma1,75m

>220m

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Enterrados Altura de boca

De 0,70 2 0,90 m

Altura parte inferior

Coptenedores de boca <1,40m —
residuos
No enterrados
Altur_a de elementos <0,90 m .
manipulables
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OBSERVACIONES

El vial C/ Doctor Fleming tiene un tramo de pendiente ligeramente superior al 6,00% (6,76%). Esta pendiente no se puede modificar ya que une dos
puntos ya existentes con unas cotas prefijadas y que no se pueden alterar:

- C/ Carretera
- C/ Doctor Grande Covian

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

Z’ Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

X’ Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion
especifica de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo

histérico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

X’ En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacién
gréfica pertinente que acomparia a la memoria. En dicha documentacion gréafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

IZI En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentes, para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la

descripcion detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles gréficos y las certificaciones de conformidad u
homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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b) PLANOS
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b) PLANOS

b.1. Situacion. e: 1/2000.

b.2. Ordenacion actual. e: 1/500.

b.3. Topografico actualizado. e: 1/300.

b.4. Ordenacion propuesta. e: 1/300.

b.5. Ordenacion pormenorizada propuesta. Plantas. e: 1/500.

b.6. Ordenacion pormenorizada propuesta. Alzados y seccion. e: 1/300.
b.7. Secciones transversales. e: 1/100.

b.8. Perfiles longitudinales de calles. e: 1/300 y 1/150.
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EDIFICIO CELULOSA Il OFICINA1 ALMERIA TLF.950.234300 — FAX.950.263645

: 1/500
REF: O1)-126YS

CUADRO DE SUPERFICIES AREA U.E.—6. ACTUAL
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JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ

9 ORDENACION ACTUAL

I /RouTECTO

ALINEACIONES INTERIORES NO VINCULANTES EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION:

113 PLAZAS DE APARCAMIENTOS
SITUACION

MODIF

TERRENGS 1:

NOTA:
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’

CAGION DE ESTUDIO DE DETALLE UE-

MODIF

SITUACION

: PARCELA 3 U.E.6 HUERCAL OVERA (ALMERIA)

PROMOTOR:

EDIFICID_CELULOSA || OFICINA1 ALMERIA TLF.950.234300 — FAX.050.263645

S.L.

DIZU

Promociones

TOPOGRAFICO ACTUALIZADO

ARQUITEETO
JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ

§9N

96602WGA3

Calle

“Pirare

<
~
i

Dogtor

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley

39/2015).
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PLAND N®

ODEDETALLE UE

DIZU S.L.

Promociones

’

CACIONDE ESTUDIODEDETALLE UE§

Ny PROMOTOR:

M ORDENACION PROPUESTA

NOTA: LAS ALNEACIONES Y VOLUNENES DE LA PARCELA 3 SON LAS INDICADAS EN PLANGS.

MODIF
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/
Z

SC MAX = 400,12m2t

2
Q‘

.
2y s
did
816 | .
Marbella PLANTA SOTANO 0,00 m2t 0,00 m2t 2.931,00 m2
PLANTA BAJA 0,00 m2t 2.831,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 12 74,13 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 22 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 32 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 42 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 5° 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 62 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 72 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA 8% 800,24 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t
PLANTA ATICO 517,78 m2t 0,00 m2t 0,00 m2t

m2t m2t m2t
SOBRE RASANTE| BAJO RASANTE TOTAL

USORESIDENCIAL | 6.193,59m2t 0,00 m2t 6.193,50 m2t

7 7 ~ | USOTERCIARIO 1.557,96 m2t 127304 m2t 2.831,00 m2t
CiCorptera (gntigua LN 348, SS-
USO GARAJES 0,00 m2t 2.931,00 m2t 2.931,00 m2t
7.751,55 m2t 4.204,04 m2t | 11.955,59 m2t
ESPACIOS LIBRES
PRIVADOS

MODIF

SITUACION :

PROMOTOR:

| Y 1 e 2 A . 2

Promociones
gRDE]NASCION PORMENORIZADA PROPUESTA

DIZU

S.L.

CACION DE ESTUDIO DE DETALLE U5

PARCELA 3 U.E.6 HUERCAL OVERA (ALMERIA)
PLANO N*

Mg Lol ARQUITECTO IK;WF*"E : 1/500 b . 5
D JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ |  Rer 01126vS
IFIC 1l_OFICINA1_Al F.950.234. — FAX.! .263645
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SECCION TIPO 1-1

= DETALLE DE PASO DE CEBRA
.8
8 il ok
o T o oo
U . N e
i : I
é% = 4.00

Acera Calzada Aparcamientol  Acera
2.0 4.0 2.0 2.0
f 1000 }

SECCION TIPO 2-2
—

o
8
&
8 ‘@ Sl Hor
o
s i
Acera JAPcrccm?ento Calzada J Acera |58 Q-25

‘—3.0= +—2.20—+ 4.00 +—1.5 .7‘

; 11.75 |

SECCION TIPO 3-3

=

Bordila y bionda
[| existente’

Carrgtera
NC 340

Linea de Parcela

Acera Calzada Acera vZearr(\j -25
3.75 L 4.00 L 1.50—%.7 __L______ﬁ__—“_g
10.25 -+
SECCION TIPO 4—-4

E MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE UE<
z ; SITUACION : PARCELA 3 U.E.6 HUERCAL OVERA (ALMERIA)
& ———¢r——o N PROMOTOR: Promociones ]D }[ Z]U S . L . FLARe &
cera alzada Aparcamiento|  Acera RED VIARIA
F?.so—licé.od iy Aw.sa—J SECCIONES TRANSVERSALES b 7
t 10.06 : ARQUITECTO l B ESFALA '\/7100 N
JOSE MARIA GARCIA RAMIREZ | REF: 01)-126YS
| EDIFICIO CELULOSA Il OFICINA1 ALMERIA TLF.950.234300 — FAX.950.263645
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c) RESUMEN EJECUTIVO
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