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1.- OBJETO DE LA MODIFICACION.-

El objeto de la presente Modificaciéon Puntual, es el de reajustar ciertos parametros
establecidos en la Ordenacién Detallada del Plan de Ordenacién Municipal Daimiel 2009,
que, a lo largo de estos afios de aplicaciéon han sido motivo de controversia, o, cuando
menos, se ha comprobado que no estaban lo suficientemente bien recogidos y explicados
en las normas urbanisticas, lo que ha supuesto algun problema de interpretacién o
situaciones sobrevenidas que no iban a favor de la imagen urbana del municipio.

Se trata por lo tanto de una modificacién de detalle, no estructural del planeamiento,
que no incluye incrementos de aprovechamiento, ni de parametros urbanisticos, y que lo
Unico que pretende es adaptar ciertos pardmetros que contaban con limitaciones
diferentes en cada Area de Planeamiento Incorporado sin tener ninglin razonamiento que
justificase dicha diferencia y puntualizar algunas consideraciones en cuanto a los
zaguanes de aparcamiento para bloques plurifamiliares que provenian de la ordenanza
detallada del Plan de Ordenacién de Daimiel de 1997 y que en la actualidad no tiene
sentido que sigan aplicandose, sin que ello suponga un detrimento de la imagen urbana
del casco de Daimiel, unificando criterios para no dejar a interpretacién de los técnicos la
morfologia de cerramientos que, en algunos casos no quedan debidamente recogidos.

2.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.-

La citada modificaciéon de Ordenanzas tiene varios aspectos que vamos a detallar por
separado, segun el siguiente listado:

A Fachada minima en clave 03 residencial unifamiliar intensiva y todas aquellas
ordenanzas de residencial unifamiliar existentes en las diferentes Areas de Planeamiento
Incorporado.

Eliminar la consideracion de que para vivienda libre la fachada minima tenga que ser
mayor que para vivienda protegida, unificando dicha fachada minima a los 5,50 m
minimos que el valor inferior que consta en todas las ordenanzas de Unifamiliar de
Daimiel.

B Innecesariedad de cerramiento en alineaciéon de Zaguan Aparcamiento en
clave 04.

La exigencia de la ejecucién de un zagudn en el interior de la alineacién oficial que,
por aplicacién e interpretacion histérica se venia exigiendo sin cerramiento en alineacién,
lo que ha generado espacios de inseguridad con remetidos de fachada sin la iluminacién
suficiente donde se acumula suciedad y existe problemas de convivencia ciudadana.
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A FACHADA MINIMA EN CLAVE 03 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA
Y TODAS AQUELLAS ORDENANZAS DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EXISTENTES
EN LAS DIFERENTES AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO.

El dmbito de aplicacién de esta especificacion de Ordenacién Detallada, estd
constituido por todas aquellas parcelas afectadas por Claves residenciales Unifamiliares
Intensivas (no asi las extensivas), ya sean la Clave 03, Residencial Unifamiliar Intensiva
recogida en las Normas Urbanisticas del POM Daimiel, o cualquiera de las que provienen
de todos y cada uno de las Areas de Planeamiento Incorporado con las que cuenta
Daimiel.

A nivel general, el tema de la existencia de una fachada minima diferente segun
estemos en un dmbito uy otro desarrollado cada uno de ellos mediante un Programa de
Actuacién diferente ha generado diferencias que no responden a necesidades diferentes,
sino a que cada programa fue desarrollado por un técnico diferente cuya “identidad”
redactora optaba por unos u otros parametros.

De este modo, segun el redactor de cada Plan Parcial o Plan Especial, nos
encontramos con fachadas minimas para vivienda unifamiliar que van desde los 5,50 m
para viviendas sometidas a algin régimen de proteccién en alguno de los sectores
desarrollados mas recientemente (como es el caso de los Pozos), hasta los 10 m de
fachada en los desarrollos mas antiguos redactados al amparo de las primeras Normas
Subsidiarias del Ayuntamiento de Daimiel.

Dado que, por regla general, la mayoria de los desarrollos ya estdn reparcelados v,
en su mayoria colmatados, el hecho de permitir fachadas minimas menores no va a
conllevar ninglin cambio en la densidad residencial de dichos dmbitos. Sobre todo debido
a que nunca se ha tenido como minimo de fachada en unifamiliar los 11 metros, que
permitirian duplicar las parcelas iniciales en dos nuevas con la mitad de fechada. No
obstante si se ha observado que, en algunas zonas del casco urbano de Daimiel que han
qguedado incluidas entre los nuevos desarrollos y la transformacién a residencial
unifamiliar de antiguos cercados destinados a uso agricola, en zonas calificadas con
ordenanza unifamiliar o Clave 03, si es necesario adecuar a la trama urbana dichos
solares, lo que se facilita permitiendo fachadas menores para poder dividir las parcelas
urbanas con usos agricolas iniciales que desde el POM 2009 se calificaron con uso
residencial unifamiliar.

Por tanto, el articulo que define la Ordenanza o Clave 03, cuya redaccién actual es la
siguiente:

ORDENANZA O CLAVE 3. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA

Definicion.

El ambito de aplicacién de la Ordenanza es en las parcelas grafiadas en los

Planos de Ordenacién como [3-UNI|.

Todas las determinaciones siguientes son de Ordenacién Detallada, excepto la
relativa al uso mayoritario y al Coeficiente Unitario de Edificabilidad, que
constituye una Ordenacidén Estructurante.

Tipologia y morfologia edificatoria

Edificacion Aislada Adosada. Regula los usos y la construccién sobre parcelas
de pequefio tamafo, en las que aquella se destina al uso caracteristico de
vivienda unifamiliar, en general en tipologia de edificacién adosada por dos
linderos, o solamente por uno (edificacién pareada) con otras parcelas.

Uso mayoritario (OE)
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Residencial Unifamiliar.

Usos compatibles y prohibidos

Usos compatibles: Los indicados en la tabla final de esta Ordenanza, con las
condiciones que se sefalan.

Usos prohibidos: Todos los no indicados como mayoritario o compatibles, y
gue por su naturaleza no pueden asimilarse a éstos.

Coeficiente Unitario de Edificabilidad (OE)
Sera de 1,2 (uno coma dos) m?/m? medidos sobre parcela neta.

Altura maxima y numero maximo de plantas sobre y bajo rasante
La altura maxima sera de 7 (siete) metros, con dos plantas.

La altura maxima de cumbrera sera de 4,0 metros.
NUmero maximo de plantas bajo rasante: una planta.

Fondo edificable
No se fija.

Parcela minima edificable y Frente minimo de parcela
La minima parcela tendrd una superficie igual o superior a 140 (ciento
cuarenta) m?, debiendo tener en cualquier caso acceso desde la via publica.

No obstante, se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el
frente de parcela) si se trata de una promocidn unitaria con un espacio comun
proindiviso de las parcelas individuales, cuya superficie equivalga al conjunto
total de la reducciéon de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio
comun el terreno destinado a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible
por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de computo, asi
como los accesos peatonales internos a la urbanizacion.

El frente minimo de parcela sera de 7 (siete) metros.

Alineaciones y Rasantes

Seran libres dentro de la parte de parcela edificable, salvo que la
documentacién grafica pueda disponer alineaciones fijas como obligatorias
para ciertas zonas.

Retranqueos

No sera obligatorio al fondo de la parcela en Planta Baja, si bien, en caso de
no adosar la edificacion al lindero posterior, la distancia minima a guardar
respecto al mismo, serd de 3 (tres)m, medidos perpendicularmente al mismo.
En planta Primera y sucesivas si las hubiese, sera obligatorio retranqueo a
lindero posterior de 3 (tres) metros minimo. La franja de retranqueo a la
alineacién oficial de fachada podra ser ocupada por edificaciéon destinada a
cochera, con un frente maximo de 3,50 metros (cinco metros en caso de
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parcela en esquina) y altura maxima la misma de la planta baja a la que se
adose.(de aplicacién independientemente del APl en el que se ubique la
parcela).

Composicion de vallados exteriores de parcela cuya edificacién deba guardar
algun retranqueo a fachada.

Los vallados que delimiten la alineacion exterior de las parcelas deberan
guardar la siguiente composicion:

La altura total de los mismos serd igual o menor de 2,50 m, debiendo estar
compuesta por un basamento de material opaco, cuya altura debera estar
comprendida entre 0,50 m y 1,50 m, y una parte superior traslicida que
complete el resto de la altura permitida.”

En aquellas parcelas calificadas para Uso Residencial Unifamiliar en cualquiera
de las claves, Ordenanzas o Areas de Planeamiento Incorporado de Daimiel,
que deban guardar algin retranqueo a alineacion oficial, sera obligatorio,
siempre que se solicite una licencia para “cercado” o “cerramiento opaco de
parcela” que dicho cerramiento se retranquee del mismo modo que se exige a
la edificacidn residencial , pudiendo ejecutar para delimitar la parcela privada
del espacio publico, un cerramiento de parcela conforme a lo especificado en
el apartado anterior “Composicién de vallados exteriores de parcela cuya
edificacidon deba guardar algin retranqueo a fachada”

Porcentaje maximo de ocupacion de parcela
La ocupacion maxima sobre rasante sera del 80 (ochenta) % de la superficie
de la parcela.

La ocupacion maxima bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Plazas de Aparcamiento

Se estarda a lo dispuesto en el Apartado 1.2, CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD, del Capitulo | de este Titulo.

Otras condiciones

Las generales de la Normativa Urbanistica y de la Ordenanza Municipal de
Edificacion.

Quedaria como sigue:
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ORDENANZA O CLAVE 3. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA

Definicion.

El ambito de aplicacién de la Ordenanza es en las parcelas grafiadas en los
Planos de Ordenacién como [3-UNI|.

Todas las determinaciones siguientes son de Ordenacién Detallada, excepto la
relativa al uso mayoritario y al Coeficiente Unitario de Edificabilidad, que
constituye una Ordenacién Estructurante.

Tipologia y morfologia edificatoria

Edificacion Aislada Adosada. Regula los usos y la construccién sobre parcelas
de pequefio tamafo, en las que aquella se destina al uso caracteristico de
vivienda unifamiliar, en general en tipologia de edificacion adosada por dos
linderos, o solamente por uno (edificacién pareada) con otras parcelas.

Uso mayoritario (OE)
Residencial Unifamiliar.

Usos compatibles y prohibidos

Usos compatibles: Los indicados en la tabla final de esta Ordenanza, con las
condiciones que se sefalan.

Usos prohibidos: Todos los no indicados como mayoritario o compatibles, y
gue por su naturaleza no pueden asimilarse a éstos.

Coeficiente Unitario de Edificabilidad (OE)
Sera de 1,2 (uno coma dos) m?/m? medidos sobre parcela neta.

Altura maxima y nuimero maximo de plantas sobre y bajo rasante
La altura méxima sera de 7 (siete) metros, con dos plantas.

La altura maxima de cumbrera sera de 4,0 metros.
NUmero maximo de plantas bajo rasante: una planta.

Fondo edificable
No se fija.

Parcela minima edificable y Frente minimo de parcela
La minima parcela tendrd una superficie igual o superior a 140 (ciento
cuarenta) m?, debiendo tener en cualquier caso acceso desde la via publica.

No obstante, se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el
frente de parcela) si se trata de una promocién unitaria con un espacio comun
proindiviso de las parcelas individuales, cuya superficie equivalga al conjunto
total de la reducciéon de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio
comun el terreno destinado a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible
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por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de computo, asi
como los accesos peatonales internos a la urbanizacion.

El frente minimo de parcela sera de 5,50 (cinco coma cincuenta) metros.

Alineaciones y Rasantes

Seran libres dentro de la parte de parcela edificable, salvo que la
documentacién grafica pueda disponer alineaciones fijas como obligatorias
para ciertas zonas.

Retranqueos

No sera obligatorio al fondo de la parcela en Planta Baja, si bien, en caso de
no adosar la edificacion al lindero posterior, la distancia minima a guardar
respecto al mismo, serd de 3 (tres)m, medidos perpendicularmente al mismo.
En planta Primera y sucesivas si las hubiese, serd obligatorio retranqueo a
lindero posterior de 3 (tres) metros minimo. La franja de retranqueo a la
alineacién oficial de fachada podra ser ocupada por edificaciéon destinada a
cochera, con un frente maximo de 3,50 metros (cinco metros en caso de
parcela en esquina) y altura maxima la misma de la planta baja a la que se
adose.(de aplicaciéon independientemente del APl en el que se ubique la
parcela).

Composicion de vallados exteriores de parcela cuya edificaciéon deba guardar
algun retranqueo a fachada.

Los vallados que delimiten la alineacién exterior de las parcelas deberan
guardar la siguiente composicion:

La altura total de los mismos sera igual o menor de 2,50 m, debiendo estar
compuesta por un basamento de material opaco, cuya altura deberd estar
comprendida entre 0,50 m y 1,50 m, y una parte superior traslicida que
complete el resto de la altura permitida.”

En aquellas parcelas calificadas para Uso Residencial Unifamiliar en cualquiera
de las claves, Ordenanzas o Areas de Planeamiento Incorporado de Daimiel,
que deban guardar algin retranqueo a alineacién oficial, serd obligatorio,
siempre que se solicite una licencia para “cercado” o “cerramiento opaco de
parcela” que dicho cerramiento se retranquee del mismo modo que se exige a
la edificacién residencial , pudiendo ejecutar para delimitar la parcela privada
del espacio publico, un cerramiento de parcela conforme a lo especificado en
el apartado anterior “Composicién de vallados exteriores de parcela cuya
edificacién deba guardar algun retranqueo a fachada”

Porcentaje maximo de ocupacion de parcela

La ocupacion maxima sobre rasante sera del 80 (ochenta) % de la superficie
de la parcela.

La ocupaciéon maxima bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Plazas de Aparcamiento
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Se estard a lo dispuesto en el Apartado 1.2, CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD, del Capitulo | de este Titulo.

Otras condiciones
Las generales de la Normativa Urbanistica y de la Ordenanza Municipal de
Edificacion.

B POSIBILIDAD DE CERRAMIENTO EN ALINEACION DE ZAGUAN
APARCAMIENTO EN CLAVE 04 Y CLAVE 05.

El Plan de Ordenacién Daimiel 2009 mantuvo muchas de las consideraciones
detalladas de determinados usos, tales como los de garajes residenciales, donde se
definia la necesidad de ejecuciéon de un zagudn en los aparcamientos colectivos de
bloques residenciales que debian cumplir lo siguiente:

e Zaguan : el espacio de acceso minimo dentro de la alineacion oficial de fachada
tendrd 3 metros de anchura y 4 metros de fondo con piso de pendiente no superior al
2% y curva vertical de enlace de radio no inferior a 5 metros, no pudiendo
desarrollarse en él ninguna actividad.

La interpretacién realizada a lo largo de los afios de la frase “no pudiendo
desarrollarse en el ninguna actividad” devino en la prohibicién de instalacién de puerta,
cancela o cerramiento alguno de toda la superficie del zagudn, es decir, dejaba una zona
de “entrante de la alineacién oficial” hacia la parcela en cuestién, de 3 m de anchuray 4
metros de fondo donde los vehiculos esperaban para incorporarse al trafico rodado o al
interior de los garajes sin interrumpir la circulacién de la calle desde donde acometian.

Esta interpretacién, si bien iba a favor de la fluidez del tréfico, ha contribuido a
generar espacios inseguros en las calles que se han convertido en zonas de conflictos en
cuanto a la convivencia ciudadana, ya que se producen acumulaciones de suciedad y
suponen zonas escondidas y con poca visibilidad que potencialmente pueden provocar
problemas.

Han sido varias las solicitudes de comunidades de vecinos que han solicitado en los
Ultimos afios permiso para instalar cancelas o puertas de garaje que cierren estos
zaguanes, mediante dispositivos automatizados, que no impedirian la espera segura de
los vehiculos antes y después de incorporarse al trafico rodado, siempre y cuando se
tratara de dispositivos automatizados que no provocaran esperas y embotellamientos en
la calle en cuestién, y que, a juicio del técnico que suscribe no irfa contra lo estipulado en
la ejecucién del zaguan ni se puede considerar “desarrollar actividad”.

Deberia, por tanto, incorporarse en el apartado del POM Daimiel 2009
“1.2 CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD del TITULO IV. ORDENANZAS ZONALES DE
EDIFICACION
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CAPITULO 1. ORDENANZAS ZONALES DE EDIFICACION.
1.2. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

b) Condiciones de garajes y aparcamiento

3. Acceso rodado a la edificacién

. ", al que hace referencia las Ordenanzas residenciales en cuanto a las condiciones de los
Garajes y que actualmente es el siguiente:

“3. Acceso rodado a la edificacion, a través de zonas peatonales o zonas
verdes colindantes: En caso de disposicién de zona peatonal o zona
verde colindante con fachadas de edificacién, se admitira el paso de
carruajes para entrada en los mismos, en plataforma Unica y con
pavimentacion que admita las condiciones del paso de carruajes pero
diferenciada para identificar su funcion principal, peatonal o de espacio
libre. En el caso de parcelas con segunda fachada a zona verde, siempre
que cuenten ya con acceso rodado desde la fachada principal, se podra
permitir abrir paso peatonal a la parcela desde zona verde privada o
publica, siempre que el paramento desde el que se acceda, esté en las
debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, y no suponga
deterioro del jardin, parque o zona verde con el que comparta
alineacion.”

Deberia incluirse la definicién de Zaguan usada desde la ordenacién detallada el POM Daimiel
1997, pero con una puntualizacién que lo haria figurar como sigue:

“3. Acceso rodado a la edificacion, a través de zonas peatonales o zonas
verdes colindantes: En caso de disposicién de zona peatonal o zona
verde colindante con fachadas de edificacién, se admitird el paso de
carruajes para entrada en los mismos, en plataforma Unica y con
pavimentacion que admita las condiciones del paso de carruajes pero
diferenciada para identificar su funcién principal, peatonal o de espacio
libre. En el caso de parcelas con segunda fachada a zona verde, siempre
gue cuenten ya con acceso rodado desde la fachada principal, se podra
permitir abrir paso peatonal a la parcela desde zona verde privada o
publica, siempre que el paramento desde el que se acceda, esté en las
debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, y no suponga
deterioro del jardin, parque o zona verde con el que comparta alineacion.

3bis. En caso de tratarse de un garaje de bloque plurifamiliar (con mas
de 2 viviendas), debera ejecutarse un zaguan de acceso que cumpla lo
siguiente:

e Zaguan : el espacio de acceso minimo dentro de la alineacién oficial de
fachada tendra 3 metros de anchura y 4 metros de fondo con piso de
pendiente no superior al 2% y curva vertical de enlace de radio no inferior
a 5 metros, no pudiendo desarrollarse en él ninguna actividad, pero
pudiendo cerrarse en alineacién de fachada mediante instalacion de
puerta, cancela o barrera automatica que no paralice el trafico rodado del

10
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vial de acceso pero permita la espera del vehiculo en zona segura dentro
de la alineacién. La automatizacién de la cancela del paso rodado del
garaje debera ser independiente del paso al portal de acceso a viviendas.
Deberd contar con las medidas oportunas para evacuacion en caso de
emergencia Yy fallo eléctrico.

3.- MARCO LEGAL Y PLANEAMIENTO VIGENTE.-

La presente MODIFICACION PUNTUAL N2 10 "RECTIFICACIONES Y ACLARACIONES EN
PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL
DAIMIEL 2009”, se redacta al amparo del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, asi como el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

También son de aplicacién las normas de desarrollo de la Ley Autondémica:

- Decreto 87/1993, de 13 de julio, modificado por Decreto 58/1994, de 21 de junio,
sobre catdlogos de suelo de uso residencial.

- Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Suelo
Rustico de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica.

- Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacidn del Territorio y de la
Actividad Urbanistica.

- Decreto 235/2010, de 30 de noviembre, de regulacién de competencias y de
fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha.

- Decreto 29/2011, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la
Actividad de Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica.

- Decreto 34/2011, de 26 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica.

- Decreto 86/2018, de 20 de noviembre, de medidas para facilitar la actividad
urbanistica de la ciudadania y los pequefios municipios.

- Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento, por la que se aprueba
la instruccién técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberdn cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico

A nivel local, se dispone del Plan de Ordenacién Municipal, aprobado definitivamente
por el la Comisién de Ordenacidn del Territorio y Vivienda de Ciudad Real de fecha 26 de
febrero de 2009, asi como las Areas de Planeamiento Incorporado y Planes Parciales o de
Reforma Interior que esta Innovacién modifica en algin aspecto de su ordenacién
detallada en el caso de las Ordenanzas Particulares de cada Area de Planeamiento
Incorporado de uso Residencial Unifamiliar, y las modificaciones puntuales n® 1, 2, 3, 4,
5,6, 7y9, aprobadas, todas ellas, definitivamente.

4.- JUSTIFICACION.-

Como se ha dicho anteriormente, la modificacién propuesta se justifica en conseguir
una homogenizacién de criterios en temas que han tenido diversos tratamientos en cada
Plan Parcial aprobado, asi como de costumbres de aplicacién sin una clara base
normativa, siendo preferible la aclaracién de conceptos y la uniformidad de criterios para
evitar agravios comparativos.
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Se intenta, por tanto, conseguir procedimientos y criterios méas objetivos a seguir a la
hora de aplicar el POM Daimiel 2009 solucionando asi procedimientos conflictivos o mal
definidos, siempre en aras de defender los derechos de los ciudadanos de Daimiel, que
ademas, ya habia llevado a interpretaciones particulares en algunos casos.

Se pretende, por tanto, con esta Modificacion n2 10: RECTIFICACIONES Y
ACLARACIONES EN PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA DE ORDENANZAS DEL
PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DAIMIEL 2009, facilitar la aplicacién de la ordenanza,
evitando agravios comparativos o interpretaciones subjetivas.

5.- FUNDAMENTOS JURIDICOS.-

La presente modificacion de diferentes aspectos de las Ordenanzas Urbanisticas del
POM Daimiel 2009, sera de aplicacién a todos aquellos &mbitos definidos en cada uno de
los parametros a regular o modificar, tal y como se ha detallado en el presente
documento y se fundamenta en lo especificado en el Arte. 39 TRLOTAU 1/2023, referente
al régimen de innovacién de la ordenacién establecidas por los Planes.

De acuerdo con el Art? 39.1 el procedimiento de aprobacién de la innovacién planteada
seria similar al procedimiento de aprobaciéon de la misma clase de plan, en este caso,
conforme se establece en el art. 39.7 b) Plan Parcial por ser ordenacién detallada.

Las medidas compensatorias a las que se alude en el art® 39.2 LOTAU-CLM no serian
necesarias ya que la presente modificaciéon conserva intacto el indice de edificabilidad
originario de Clave 03, y el cerramiento de los zaguanes de aparcamiento en clave 04 no
incrementa aprovechamiento, al venir dado éste por ocupacién, fondo edificable y
alturas, en lugar de por coeficiente de edificabilidad. No se reduce el estandar de
Calidad del Suelo ni se aumentaria el Aprovechamiento Lucrativo de ningun terreno;
tampoco se desafectaria ningln suelo publico.

Asi mismo, al no recalificarse ninguna zona verde o espacio libre previamente calificado,
la presente innovacién no se veria afectada por lo especificado en el Art? 39.3 LOTAU-
CLM, no siendo necesario por tanto informe previo y favorable de la Comisién Regional
de Urbanismo.

Tampoco le resulta de aplicaciéon el apartado 39.4, ya que la presente innovacién no
reclasifica suelo a urbano el que previamente fuera ristico, ni el 39.5, ya que no se
legalizan actuaciones urbanizadoras irregulares. En cuanto al apartado 39.6, no afecta la
modificacién a ninguna parcela cuyo destino efectivo precedente haya sido el uso
docente o sanitario.

Respecto a lo especificado en el Arte. 39.7.b) LOTAUTR referente a la posibilidad de
modificacion de la ordenacién detallada mediante Planes Parciales y Especiales de
aprobacién municipal, asi como en el art. 56 del Reglamento de Planeamiento y visto lo
definido en el Arte. 137 y siguientes del RP LOTAU, que delimita el procedimiento de
tramitacién de Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora de Ordenacién
Detallada, respecto a la presente innovacién/modificacién el presente caso se inscribiria
en dicha posibilidad, ya que:

- No se afectan las directrices resultantes del modelo de evolucién urbana vy
ocupacién del territorio asumido por el Plan de Ordenacién Municipal.

- No se altera la Clasificacién del Suelo Urbano, Urbanizable y Rustico.

- No se altera la delimitacién de sector alguno de planeamiento parcial o de reforma
interior, no afectandose la secuencia légica del desarrollo del POM.

- No se afectan ni a sistemas generales ni a zonas destinadas a dotaciones y
equipamientos comunitarios asi como zonas verdes computables.
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- No se afectan los objetivos a considerar por los instrumentos de desarrollo ni los
criterios que rigen la ordenacién del suelo rastico.

- No se alteran los usos globales de los sectores, no rebasandose ni las intensidades
ni las densidades edificatorias maximas definidas para dicho &mbito en el Planeamiento
Municipal de rango superior.

Por tanto, procede tramitarse asi, mediante la Aprobacién definitiva Municipal, previa
aprobacién inicial por el Ayuntamiento e informe preceptivo y vinculante de la Consejeria
competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica, de acuerdo con lo establecido
en el nimero 3 del articulo 38. c) La nueva ordenaciéon debe justificar expresa y
concretamente cudles son sus mejoras para el bienestar de la poblacién, atendiendo a su
diversidad, y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
publica urbanistica enunciados en el nimero 1 del articulo 6 y de los estdndares legales de
calidad.

Se trata por lo tanto de una modificacién de detalle, no estructural del planeamiento, que no
incluye incrementos de aprovechamiento, ni de pardmetros urbanisticos, y que lo Unico que
pretende es adaptar ciertos parametros que contaban con limitaciones diferentes en cada
Area de Planeamiento Incorporado sin tener ningln razonamiento que justificase dicha
diferencia y puntualizar algunas consideraciones en cuanto a los zaguanes de aparcamiento
para bloques plurifamiliares que provenian de la ordenanza detallada del Plan de Ordenacion
de Daimiel de 1997 y que en la actualidad no tiene sentido que sigan aplicandose, sin que
ello suponga un detrimento de la imagen urbana del casco de Daimiel, unificando criterios
para no dejar a interpretacién de los técnicos la morfologia de cerramientos que, en algunos
casos no quedan debidamente recogidos, todo ello en aras de conferir mayor seguridad
juridica y un mejor cumplimiento de los estandares de calidad urbana.

Por tanto, la presente innovacién, al no modificar ningln aspecto de los enumerados en el
Art2. 19 del R.P. LOTAU, que definen los principios de Ordenacién Estructural, y englobarse
dentro de los supuestos deconstituye una modificaciéon de la Ordenacién Detallada, no siendo
necesario informe previo y vinculante de la Consejeria competente en materia de ordenacién
territorial y urbanistica (Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Comunidades de Castilla-
La Mancha), tal y como se recoge en el Art. 139 del R.P. LOTAU.

Hay que sefialar que en referencia a lo especificado en el Art? 39.7.c) LOTAU-CLM, la
presente modificacién de las Ordenanzas Reguladoras planteada supone, a juicio del técnico
que suscribe, una mejora para el desarrollo de las edificaciones residenciales, y de su
insercién en el espacio publico, facilitando la aplicacién de las mismas al no depender de
criterios interpretativos no regulados hasta esta modificacién, ayudando a homogeneizar el
perfil urbano del municipio de Daimiel, respondiendo al interés general, de acuerdo con lo
prescrito en el Art. 6.1 LOTAU-CLM.

6.- TRAMITACION.-

La presente Modificaciéon Puntual solo afecta a Ordenacién Detallada, tal y como ha ratificado
el Arquitecto Jefe del Servicio de Urbanismo de La Direccién Provincial de la Consejeria de
Fomento en su informe de concertacién de 27 de febrero de 2024, por tanto se cumplird con
lo establecido en el Art 36.2 TR LOTAU (concertacién interadministrativa) y el Art. 135 RP
LOTAU:

» Acuerdo de sometimiento simultaneo a:

a) Informacién Publica: 45 dias (1 mes sin evaluacién ambiental) Tal y como se
justificé en el informe de concertacién, al tratarse de una modificaciéon de
ordenanzas no se considera que se incluya en ninguno de los apartados que
determinan el dmbito de aplicacién de una evaluacién ambiental estratégica ni
simplificada, ya que aunque se trata de una modificacién menor (ordenanzas) no
se modifica el marco para la futura autorizaciéon de legalmente sometidos a
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evaluaciéon de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia,
silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestién de
residuos, gestién de recursos hidricos, ocupacién del dominio publico maritimo
terrestre, utilizacién del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién
del territorio urbano y rural, o del uso del suelo, ni se modifican las condiciones
ya marcadas por el POM Daimiel y sus posteriores modificaciones a los espacios
Red Natura 2000. Por todo ello no se redacta documento de inicio ambiental.

b) )Informes sectoriales de las Administraciones

- Preceptivos RP LOTAU (Agencia del Agua, Bienestar Social y Fomento).

- Administraciones afectadas (J.C.C.M, Estado y Provincial).

C) Eldictamen de los municipios colindantes.
Una vez concluidos los tramites anteriores y recibidos los informes que se consideren
vinculantes, el redactor recogera todo lo indicado en los apartados a), b) y c) y los introduce
en el documento que no deberd ser nuevamente sometido a Informacién publica si de las

consideraciones recogidas no se derivan modificaciones sustanciales al documento inicial.

En su caso, el plan pasaria a la fase regulada en el articulo 36.3 TR LOTAU y Art. 135.3 RP
LOTAU (aprobacioén inicial):

» Ayuntamiento Pleno resuelve sobre su aprobacién inicial.

* Resuelve las alegaciones presentadas en el trdmite de informacién publica.
* Notificacién de dicho acuerdo a los interesados en el procedimiento.

* Remisién a la Consejeria de Fomento.

Comenzando la Fase Autonémica:

El documento debidamente presentado, debera contener:

>Expte. Administrativo: v Original o copia compulsada. v indice y foliado. v Debidamente
encuadernado.

>Proyecto: vDos ejemplares. vSellados en todas sus paginas. v Diligenciado. v Soporte
informético portable y editable.

Se abre un periodo consultivo y de analisis por la Consejeria de Fomento:
v Municipio y Administraciones cierran informes aclaratorios y preceptivos que falten.
v Si el expediente lo permite y al tratarse de ordenacién detallada, la Comisién emite

informe preceptivo y vinculante y lo remite al Municipio para que el Ayuntamiento Pleno
otorgue la Aprobacién Definitiva

7.- NUEVA REDACCION DE LOS ARTICULOS AFECTADOS POR LA PRESENTE
MODIFICACION. ,
7.1. MODIFICACION FACHADA MiNIMA CLAVE 03

ORDENANZA O CLAVE 3. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA

Definicion.
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El ambito de aplicacién de la Ordenanza es en las parcelas grafiadas en los
Planos de Ordenacién como [3-UNI|.

Todas las determinaciones siguientes son de Ordenacién Detallada, excepto la
relativa al uso mayoritario y al Coeficiente Unitario de Edificabilidad, que
constituye una Ordenacién Estructurante.

Tipologia y morfologia edificatoria

Edificacién Aislada Adosada. Regula los usos y la construccién sobre parcelas
de pequefio tamafo, en las que aquella se destina al uso caracteristico de
vivienda unifamiliar, en general en tipologia de edificacion adosada por dos
linderos, o solamente por uno (edificacién pareada) con otras parcelas.

Uso mayoritario (OE)
Residencial Unifamiliar.

Usos compatibles y prohibidos

Usos compatibles: Los indicados en la tabla final de esta Ordenanza, con las
condiciones que se sefalan.

Usos prohibidos: Todos los no indicados como mayoritario o compatibles, y
gue por su naturaleza no pueden asimilarse a éstos.

Coeficiente Unitario de Edificabilidad (OE)
Sera de 1,2 (uno coma dos) m?/m? medidos sobre parcela neta.

Altura maxima y nuimero maximo de plantas sobre y bajo rasante
La altura méxima sera de 7 (siete) metros, con dos plantas.

La altura maxima de cumbrera sera de 4,0 metros.
NUmero maximo de plantas bajo rasante: una planta.

Fondo edificable
No se fija.

Parcela minima edificable y Frente minimo de parcela
La minima parcela tendrd una superficie igual o superior a 140 (ciento
cuarenta) m?, debiendo tener en cualquier caso acceso desde la via publica.

No obstante, se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no el
frente de parcela) si se trata de una promocidn unitaria con un espacio comun
proindiviso de las parcelas individuales, cuya superficie equivalga al conjunto
total de la reducciéon de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio
comun el terreno destinado a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible
por todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de cémputo, asi
como los accesos peatonales internos a la urbanizacion.
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El frente minimo de parcela sera de 5,50 (cinco coma cincuenta) metros.

Alineaciones y Rasantes

Seran libres dentro de la parte de parcela edificable, salvo que la
documentacién grafica pueda disponer alineaciones fijas como obligatorias
para ciertas zonas.

Retranqueos

No sera obligatorio al fondo de la parcela en Planta Baja, si bien, en caso de
no adosar la edificacion al lindero posterior, la distancia minima a guardar
respecto al mismo, serd de 3 (tres)m, medidos perpendicularmente al mismo.
En planta Primera y sucesivas si las hubiese, sera obligatorio retranqueo a
lindero posterior de 3 (tres) metros minimo. La franja de retranqueo a la
alineacién oficial de fachada podra ser ocupada por edificaciéon destinada a
cochera, con un frente maximo de 3,50 metros (cinco metros en caso de
parcela en esquina) y altura maxima la misma de la planta baja a la que se
adose.(de aplicaciéon independientemente del APl en el que se ubique la
parcela).

Composicion de vallados exteriores de parcela cuya edificaciéon deba guardar
algun retranqueo a fachada.

Los vallados que delimiten la alineacién exterior de las parcelas deberan
guardar la siguiente composicion:

La altura total de los mismos sera igual o menor de 2,50 m, debiendo estar
compuesta por un basamento de material opaco, cuya altura deberd estar
comprendida entre 0,50 m y 1,50 m, y una parte superior traslicida que
complete el resto de la altura permitida.”

En aquellas parcelas calificadas para Uso Residencial Unifamiliar en cualquiera
de las claves, Ordenanzas o Areas de Planeamiento Incorporado de Daimiel,
que deban guardar algin retranqueo a alineacién oficial, serd obligatorio,
siempre que se solicite una licencia para “cercado” o “cerramiento opaco de
parcela” que dicho cerramiento se retranquee del mismo modo que se exige a
la edificacién residencial , pudiendo ejecutar para delimitar la parcela privada
del espacio publico, un cerramiento de parcela conforme a lo especificado en
el apartado anterior “Composicién de vallados exteriores de parcela cuya
edificacién deba guardar algun retranqueo a fachada”

Porcentaje maximo de ocupacion de parcela

La ocupacion maxima sobre rasante sera del 80 (ochenta) % de la superficie
de la parcela.

La ocupaciéon maxima bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Plazas de Aparcamiento

Se estard a lo dispuesto en el Apartado 1.2, CONDICIONES DE
ACCESIBILIDAD, del Capitulo | de este Titulo.

Otras condiciones
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Las generales de la Normativa Urbanistica y de la Ordenanza Municipal de
Edificacion.

7.2. MODIFICACION ZAGUAN ACCESO A GARAJES EN BLOQUES PLURIFAMILIARES

“1.2 CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD del TITULO IV. ORDENANZAS
ZONALES DE EDIFICACION

CAPITULO 1. ORDENANZAS ZONALES DE EDIFICACION.

1.2. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

b) Condiciones de garajes y aparcamiento

3. Acceso rodado a la edificacion

“3. Acceso rodado a la edificacion, a través de zonas peatonales o zonas
verdes colindantes: En caso de disposicién de zona peatonal o zona
verde colindante con fachadas de edificacién, se admitird el paso de
carruajes para entrada en los mismos, en plataforma Unica y con
pavimentacion que admita las condiciones del paso de carruajes pero
diferenciada para identificar su funcién principal, peatonal o de espacio
libre. En el caso de parcelas con segunda fachada a zona verde, siempre
gue cuenten ya con acceso rodado desde la fachada principal, se podrd
permitir abrir paso peatonal a la parcela desde zona verde privada o
publica, siempre que el paramento desde el que se acceda, esté en las
debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, y no suponga
deterioro del jardin, parque o zona verde con el que comparta alineacion.

3bis. En caso de tratarse de un garaje de bloque plurifamiliar (con mas
de 2 viviendas), debera ejecutarse un zaguan de acceso que cumpla lo
siguiente:

e Zaguan : el espacio de acceso minimo dentro de la alineacion oficial de
fachada tendrad 3 metros de anchura y 4 metros de fondo con piso de
pendiente no superior al 2% y curva vertical de enlace de radio no inferior
a 5 metros, no pudiendo desarrollarse en él ninguna actividad, pero
pudiendo cerrarse en alineacién de fachada mediante instalaciéon de
puerta, cancela o barrera automatica que no paralice el trafico rodado del
vial de acceso pero permita la espera del vehiculo en zona segura dentro
de la alineacion. La automatizacién de la cancela del paso rodado del
garaje debera ser independiente del paso al portal de acceso a viviendas.
Debera contar con las medidas oportunas para evacuacion en caso de
emergencia y fallo eléctrico.
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