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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Orden de 10 de marzo de 2022, por la que se dispone la publicacién de la
Normativa Urbanistica del Plan de Ordenacién Intermunicipal «Areas de
Reserva de Suelo NS-01 Dilar y NS-02 Géjar (Granada)».

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de
aplicacion conforme a la Disposicion transitoria tercera, apartado 1, de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, establece
en el articulo 41.1 que los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de
planeamiento que correspondan a la Administracion de la Comunidad Autonoma, asi
como el contenido del articulado de sus normas, se publicaran en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia por disposicion del 6rgano que los adopté.

En virtud de lo establecido en el citado articulo, se dispone la publicacion de la
Normativa Urbanistica del Plan de Ordenacion Intermunicipal de las Areas de Reserva de
Suelo NS-01 Dilar y NS-02 Gojar (Granada).

ANTECEDENTES

Primero. La Orden de 29 de septiembre de 2011 (BOJA num. 201, de 13 de octubre
de 2011) acordé la aprobacion definitiva, de manera parcial, del Plan de Ordenacién
Intermunicipal de las Areas de Reserva de Suelo NS-01-Dilar y NS-02-Géjar (Granada),
«Coto de Macairenay, conforme al articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, suspendiendo una serie de determinaciones.
La parte restante se aprobd definitivamente a reserva de la simple subsanacion de
deficiencias quedando supeditado su registro y publicacion al cumplimiento de la referida
Orden, conforme al articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Segundo. Mediante Orden de 23 de marzo de 2012, sobre el cumplimiento de
la Orden de 29 de septiembre de 2011 (BOJA num. 65, de 3 de abril), se dispuso la
aprobacién definitiva del Plan de Ordenacion Intermunicipal de referencia, a reserva de la
simple subsanacion de las deficiencias sefialadas en la misma, quedando condicionado
su registro y publicacién a su cumplimiento, de conformidad con lo dispuesto en el citado
articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Se establecio, asimismo, que una
vez verificada por la Direccion General de Urbanismo la subsanacién de las deficiencias
senaladas, se procederia al registro y publicacion del instrumento de planeamiento.

Tercero. Mediante Resoluciéon de la Direccién General de Ordenaciéon del Territorio
y Urbanismo, de 19 de noviembre de 2021, se tienen por subsanadas las deficiencias
sefialadas en la citada Orden de 23 de marzo de 2012.

Cuarto. El Plan de Ordenacion Intermunicipal ha sido inscrito en el Registro
Autonémico de Instrumentos Urbanisticos (num. inscripcion 9009) y en el Registro
municipal del Ayuntamiento de Dilar. No consta la inscripcion en Registro municipal del
Ayuntamiento de Gdjar, solicitada el 2 de diciembre de 2021 (recepcion en el ayuntamiento
el 9 de diciembre).
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenaciéon del Territorio
ostenta la competencia en materia de urbanismo, conforme a lo dispuesto en el articulo
12 del Decreto del Presidente 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre
reestructuracion de Consejerias, y el Decreto 107/2019, de 12 de febrero, por el que
se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio.

De conformidad con el citado articulo 41.1 de la Ley 7/2002, los acuerdos de
aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento que correspondan a la
Administracion de la Comunidad Autdbnoma y el contenido del articulado de sus normas,
se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por disposicion del 6rgano
que los adoptd.

La aprobacion definitiva del Plan de Ordenacion Intermunicipal fue acordada por la
persona titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo en el momento de
la aprobacion, y publicados los acuerdos en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.
Corresponde a la persona titular de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras vy
Ordenacion del Territorio adoptar el acuerdo sobre la publicacion del articulado de las
normas urbanisticas del Plan de referencia.

Segundo. El depésito de los instrumentos de planeamiento y sus innovaciones sera
condicion legal para su publicacién, segun el articulo 40.3 de la referida Ley 7/2002, de 17
de diciembre. Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 41.2 de la citada
Ley, la publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia llevara la indicacion de
haberse procedido previamente al depdsito en el registro del Ayuntamiento y, en su caso,
de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Tercero. De conformidad con los articulos 22.2 y 20.2 del Decreto 2/2004, de 7
de enero, por el que se regulan los Registros administrativos de Instrumentos de
Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados, y se
crea el Registro Autonémico, se emitira certificacion registral del depésito e inscripcion.
De no emitirse en un plazo no superior a diez dias, se considerara depositado a efectos
de su publicacion.

Cuarto. El articulo 21.1 del referido Decreto 2/2004, de 7 de enero, establece que la
incorporacion al registro correspondiente, mediante su depdsito e inscripcién en la forma
prevista en dicho Decreto, de los instrumentos de planeamiento habilitaran al 6érgano
competente para disponer su publicacion, en la forma prevista en el articulo 41 de la Ley
7/2002.

La condicién legal de depdsito prevista en el articulo 40 de la citada Ley, a efectos de
la publicacion en el boletin oficial correspondiente, se tendra por realizada mediante la
inscripcion del correspondiente instrumento de planeamiento y del convenio urbanistico
en el registro de la Administracion que lo haya aprobado.

Por lo expuesto, publicadas las Ordenes de aprobacion definitiva en los Boletines
Oficiales de la Junta de Andalucia num. 201, de 13 de octubre de 2011, y num. 65, de 3
de abril 2012, corresponde adoptar el acuerdo sobre la publicaciéon del contenido del
articulado de las normas del Plan de Ordenacion Intermunicipal de las Areas de Reserva
de Suelo NS-01-Dilar y NS-02-Gojar (Granada), una vez verificada por la Direccién
General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo la subsanacion de las deficiencias
sefaladas en la Orden de aprobacién definitiva y tras la inscripcion y depésito del Plan.
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Vistos los antecedentes, las disposiciones legales de aplicacion y de conformidad
con las competencias que tengo atribuidas,

DISPONGO

Primero. Publicar en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia la Resolucion de 19 de
noviembre de 2021, de la Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por
la que se tienen por subsanadas las deficiencias sefialadas en el acuerdo de aprobacion
definitiva del Plan de Ordenacién Intermunicipal de las Areas de Reserva de Suelo
NS-01-Dilar y NS-02-Gdjar (Granada), como Anexo | de la presente orden.

Segundo. Publicar la Normativa Urbanistica del referido instrumento de planeamiento
como Anexo |l

Tercero. Notificar la presente orden a los Ayuntamientos de Gojar y Dilar (Granada).

Cuarto. El documento integro del Plan de Ordenacion Intermunicipal asi como su
estudio de impacto ambiental se publicaran en el portal web de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio.

Contra la presente orden, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso
contencioso-administrativo ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la
publicacion o, en su caso, notificacion de la misma, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa, y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma;
asi como en el articulo 20 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Todo ello, sin perjuicio de que pueda ejercitarse, en su caso, cualquier otro recurso
que se estime procedente.

Sevilla, 10 de marzo de 2022

MARIA FRANCISCA CARAZO VILLALONGA

Consejera de Fomento, Infraestructuras
y Ordenacion del Territorio

ANEXO |

RESOLUCION DE LA DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Y URBANISMO SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LAS DEFICIENCIAS SENALADAS
EN LA ORDEN DE 23 DE MARZO DE 2012, RELATIVA A LA APROBACION
DEFINITIVA DEL PLAN DE ORDENACION INTERMUNICIPAL «AREAS DE
RESERVA DE SUELO NS-01 DILAR Y NS-02 GOJAR (GRANADA)»

Visto el expediente del Plan de Ordenacién Intermunicipal de las Areas de Reserva
de Suelo NS-01-Dilar y NS-02-Go¢jar (Granada), «Coto de Macairena», asi como el
Informe de 16 de noviembre de 2021 del Servicio de Gestion y Ejecucién de Planes de
esta Direccion General, y en base a los siguientes
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ANTECEDENTES

Primero. Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica de los municipios de
Géjar y Dilar (Granada), que se aprobaron definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Granada los dias 30 de julio y 19 de diciembre
de 2003, en el caso de Gojar, y 26 de mayo de 2004, 17 de marzo de 2005 y 30 de marzo
de 2011, en el caso de Dilar, recogian sendas areas de reserva de Suelo Urbanizable
No Sectorizado en el ambito de sus municipios, areas NS-01 en Dilar y NS-02 en Gojar,
de 497.984,43 y 714.755,40 m? de suelo, respectivamente, y establecian expresamente
la necesidad de proceder a su ordenacion coordinada con el otro municipio colindante a
través de un Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Segundo. En cumplimiento de la remision que al mismo contenian los Planes
Generales, los Ayuntamientos de los municipios citados formularon y tramitaron el
presente Plan de Ordenacién Intermunicipal, cuyo objeto era el cambio de categoria
de los terrenos de las areas NS-01 de Dilar y NS-02 de Gdjar, de suelo urbanizable
no sectorizado a suelo urbanizable ordenado, innovando los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica de ambos municipios, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 11 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Tercero. El Plan de Ordenacién Intermunicipal cuenta con la correspondiente
Declaracion de Impacto Ambiental, emitida en fecha 19 de abril de 2011, por el Delegado
Provincial en Granada de la entonces Consejeria de Medio Ambiente, la cual declara, a
los solos efectos ambientales, viable condicionado el Plan siempre y cuando se cumplan
las especificaciones indicadas en el Documento Urbanistico, en el Estudio de Impacto
Ambiental y en el condicionado de la Declaracion.

Cuarto. Posteriormente ambos Ayuntamientos enviaron a la entonces Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda la documentacion relativa al Plan de Ordenacién Intermunicipal
de referencia a efectos de su aprobacion definitiva.

Mediante Orden de 29 de septiembre de 2011 (BOJA num. 201, de 13 de octubre de
2011), de la mencionada Consejeria, se acordd aprobar definitivamente, de manera parcial,
el Plan de Ordenacion Intermunicipal, aprobado provisionalmente en sesiones plenarias
de ambos Ayuntamientos el 30 de diciembre de 2010, de acuerdo con el articulo 33.2.c)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, suspendiendo las siguientes determinaciones:
las relativas al suelo urbanizable sectorizado previsto para la segunda etapa, el cual
debera mantener su clasificacién como suelo urbanizable no sectorizado; y la ordenacion
detallada prevista para la primera etapa. La parte restante del plan de ordenacion de
referencia se aprobé definitivamente a reserva de la simple subsanacion de una serie de
deficiencias quedando supeditado su registro y publicacién al cumplimiento de la referida
Orden, de acuerdo con el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Quinto. A consecuencia de lo dispuesto en dicha orden, los Ayuntamientos de Dilar y
Gojar presentaron en la citada Consejeria un nuevo documento que establecia el cambio
de categoria de los terrenos de una parte de las areas NS-01 de Dilar y NS-02 de Gdjar,
de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable ordenado. De este modo, en
el ambito del mismo se establecen dos categorias de suelo urbanizable, por un lado, el
ordenado, integrado por los terrenos de lo que era la primera etapa del POl regularizada, de
940.309,01 m?y uso caracteristico residencial, denominado «SUO 1 - Ambito POl», y por
otro lado, el no sectorizado, antes segunda etapa del POI regularizada, de 272.430,82 m?
y uso incompatible industrial, denominado «SUNS - Ambito POl».
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Los suelos del denominado «SUO 1 - Ambito POI», con un techo edificable de
175.195,85 m? y un maximo de 1.106 viviendas, quedan integrados en una Unica area de
reparto de 942.818,01 m2s, con un aprovechamiento medio de 0,1673 UA/m?3s.

Sexto. La Orden de 23 de marzo de 2012, de la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda, sobre el cumplimiento de la Orden de 29 de septiembre de 2011, relativa a
la aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién Intermunicipal «Areas de Reserva de
Suelo NS-01 Dilar y NS-02 Gojar (Granada)», publicada en el BOJA nim. 65, de 3 de
abril, dispuso la aprobacion definitiva del plan, a reserva de la simple subsanacion de las
deficiencias sefaladas en el Fundamento de Derecho Tercero de la misma, quedando
condicionado su registro y publicacién a su cumplimiento, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Conforme a la citada Orden quedd aprobada la ordenacion estructural establecida
para el SUO 1 - Ambito POI, cuya sectorizacién se habia aprobado definitivamente
mediante la Orden de 29 de septiembre de 2011, de la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda, la ordenacion estructural establecida para el suelo urbanizable no sectorizado
SUNS - Ambito POI, en el marco de lo establecido en el articulo 10.1.A)e) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, asi como la ordenacion detallada del sector SUO 1- Ambito
POI, que permanecia suspendida conforme a la citada Orden de 29 de septiembre de
2011.

El documento aprobado mediante la mencionada Orden de 23 de marzo de 2012
contenia una Normativa Urbanistica que sustituia de manera completa a la del documento
del 2011.

La referida Orden de 23 de marzo de 2012 establecio, en el articulo 1 de la misma,
que una vez verificada por la Direccion General de Urbanismo la subsanacion de las
deficiencias sefialadas en el Fundamento de Derecho Tercero de esta, se procederia
al registro y publicacion del instrumento de planeamiento y de conformidad con la
Disposicion final Unica de la Orden se faculté a la persona titular de la Direccion General
de Urbanismo para adoptar cuantas medidas fueran precisas para el desarrollo y
ejecucion de la misma.

Séptimo. Con fecha 29 de julio 2020, tuvo entrada en esta Consejeria documentacién
técnica y administrativa del documento de cumplimiento de la citada Orden de 23 de
marzo de 2012 para su verificacion por esta Direccion General de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo. El documento recibido habia sido aprobado por los Plenos de
los Ayuntamientos, de Gojar y Dilar, en Sesion Extraordinaria de 21 de mayo de 2020 y
Sesion Ordinaria de 26 de junio de 2020, respectivamente.

Dicho documento fue analizado por el Servicio de Gestién y Ejecucion de Planes de
esta Direccion General, emitiendo informe al mismo el 30 de octubre de 2020, en el que
se valoraba que el documento presentado no corregia todas las deficiencias sefialada en
la Orden de aprobacion definitiva.

Octavo. Posteriormente, el 29 de abril y el 8 de octubre de 2021, se han recibido
sendos documentos técnicos, diligenciados de aprobacién por los plenos de los
Ayuntamientos de Gojar el 25 de febrero de 2021 y de Dilar el 4 de marzo de 2021 el
primero de ellos y por los Plenos de los Ayuntamientos de Gojar el 28 de septiembre de
2021 y de Dilar el 24 de septiembre de 2021, con objeto de completar la subsanacién
de las deficiencias recogidas en la referida Orden de 23 de marzo de 2012 y que no
habian sido corregidas en el documento presentado anteriormente de conformidad con el
referido informe de 30 de octubre de 2020.

Con fecha 2 de julio de 2021 el Servicio de Gestion y Ejecuciéon de Planes de esta
Direccion General emite informe a la citada documentacion recibida con fecha 29 de abril
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de 2021, en el que se valoré que se habian subsanado las deficiencias que quedaban
pendientes, con algunas salvedades.

Por ultimo, el 16 de noviembre de 2021 se ha emitido informe del referido Servicio de
Gestion y Ejecucion de Planes en el que se valora que la documentacion presentada el
8 de octubre de 2021 viene a corregir lo recogido en el referido informe del Servicio de 2
de julio de 2021.

Por lo anteriormente expuesto, en el citado informe del Servicio de Gestion y Ejecucion
de Planes se concluye que el denominado «Documento de subsanacién de deficiencias
del Plan de Ordenacién Intermunicipal “Areas de Reserva de Suelo NS-01 Dilar y
NS-02 Gojar (Granada)”, Orden de 23 de marzo de 2012, relativa a la aprobacién del POly,
diligenciado con la aprobacion de los Plenos de los Ayuntamientos, de Gojar y Dilar, en
Sesion Extraordinaria de 21 de mayo de 2020 y Sesion Ordinaria de 26 de junio de 2020
respectivamente, cumplimenta y subsana debidamente las deficiencias sefaladas en la
Orden de 23 de marzo de 2012, relativa a la aprobacién definitiva del plan de ordenacién
intermunicipal, teniendo en cuenta las correcciones realizadas en el citado documento,
mediante los siguientes:

- Documento diligenciado con la aprobacion de los Plenos de los Ayuntamientos, de
Géjar y Dilar, el 25 de febrero de 2021 y el 4 de marzo de 2021 .

- Documento diligenciado con la aprobacién de los Plenos de los Ayuntamientos de
Gojar por Acuerdo del Pleno de fecha 28 de septiembre de 2021 y de Dilar por Acuerdo
del Pleno de fecha 24 de septiembre de 2021.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Conforme a la Orden de 23 de marzo de 2012, que dispuso la aprobacion
definitiva del Plan de Ordenacion Intermunicipal «Areas de Reserva de Suelo NS-01
Dilar y NS-02 Goéjar (Granada)» a reserva de la simple subsanacién de las deficiencias
sefialadas en el Fundamento de Derecho Tercero de esta, el registro y publicacion del
Plan quedo condicionado al cumplimiento de la misma, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, debiéndose verificar la
subsanacion de las referidas deficiencias por la la Direccion General de Urbanismo de
acuerdo con lo recogido en la citada Orden de 23 de marzo de 2012, aprobada por la
persona titular de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de conformidad con el
articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en relacion con el articulo 4.3.d)
del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regulaba el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo.

Segundo. En virtud de la habilitacion expresa contenida en la referida Orden de 23 de
marzo de 2012, de conformidad con el articulo 6.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en relacién con el Decreto
del Presidente 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion
de Consejerias, y con el Decreto 107/2019, de 12 de febrero, por el que se establece
la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del
Territorio, la competencia para verificar la subsanacion de deficiencias sefialadas en la
citada Orden de 23 de marzo de 2012, de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda,
sobre el cumplimiento de la Orden de 29 de septiembre de 2011, relativa a la aprobacién
definitiva del Plan de Ordenacién Intermunicipal «Areas de Reserva de Suelo NS-01
Dilar y NS-02 Géjar (Granada)», asi como la facultad para adoptar cuantas medidas sean
necesarias para el desarrollo y ejecucién de la misma, corresponden a la persona titular
de la Direccién General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

00257447

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X I ﬁL
%

)

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 53 - Viernes, 18 de marzo de 2022

pagina 4168/7

Tercero. El articulo 41.1 de la referida Ley 7/2002, de 17 de diciembre, establece
que los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento que
correspondan a la Administracion de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del
articulado de sus normas, se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por
disposicién del érgano que los adopté. El depésito de los instrumentos de planeamiento
y sus innovaciones sera condicion legal para su publicacién, segun el articulo 40.3 de la
misma Ley.

Cuarto. De acuerdo con lo establecido en el articulo 41.2 de la citada Ley 7/2002, de 17
de diciembre, la publicacién en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia llevara la
indicacion de haberse procedido previamente al depdsito en el registro del Ayuntamiento
y, en su caso, de la Consejeria competente en materia de urbanismo, en relaciéon con
el articulo 21.1 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los Registros
administrativos de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los
Bienes y Espacios Catalogados, y se crea el Registro Autonémico.

A la vista de tales antecedentes y fundamentos de derecho,

RESUELVO

Primero. Declarar cumplimentadas las deficiencias sefialadas en la Orden de 23 de
marzo de 2012, sobre el cumplimiento de la Orden de 29 de septiembre de 2011, relativa
a la aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién Intermunicipal «Areas de Reserva de
Suelo NS-01 Dilar y NS-02 Gojar (Granada)».

Segundo. Una vez depositado e inscrito el Plan de Ordenacion Intermunicipal en el
Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y
de Bienes y Espacios Catalogados dependiente de esta Consejeria, Unidad Registral
de la provincia de Granada, se procedera a publicar el contenido del articulado de sus
normas en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en relacion con el articulo 21.1 del
Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los Registros Administrativos de
Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios
Catalogados, y se crea el Registro Autonémico.

Tercero. Notificar la presente resolucion a los Ayuntamientos de Gojar y Dilar
(Granada).

La Directora General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Fdo.: Maria del
Carmen Compagni Morales, 19 de noviembre de 2021.

ANEXO Il
NORMAS URBANISTICAS

iINDICE

TITULO I. AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO Y VALOR DE LOS
DOCUMENTOS.

Articulo 1.1. Naturaleza y Ambito Territorial.

Articulo 1.2. Vigencia del Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Articulo 1.3. Documentacion del Plan de Ordenacion Intermunicipal.
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Articulo 1.4. Interpretacion del Plan de Ordenacion Intermunicipal.
Articulo 1.5. Armonizaciéon normativa y administrativa.
Articulo 1.6. Jerarquia del Contenido Documental del Planeamiento.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO.

Articulo 2.1. La Clasificacion del Suelo.

Articulo 2.2. Delimitacion del Contenido Urbanistico del Derecho de Propiedad del
Suelo.

Articulo 2.3. Principios Generales del Régimen Urbanistico Legal de la Propiedad del
Suelo.

Articulo 2.4. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo.
Articulo 2.5. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo
Urbanizable Ordenado.

Articulo 2.6. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Urbanizable no
Sectorizado.

TITULO IIl. INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION.
Articulo 3.1. Criterios Generales.

Articulo 3.2. Objetivos Generales de la Intervencion Municipal en el Mercado del
Suelo y la Edificacion.

Articulo 3.3. Instrumentos de Intervencion en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

TITULO IV. LOS SISTEMAS GENERALES.

Capitulo I. Disposiciones Generales.

Articulo 4.1. Definicion y Clases.

Articulo 4.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.

Articulo 4.3. Titularidad y Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales.

Capitulo II. Obtencién de los Suelos para Sistemas Generales.

Articulo 4.4. Formas de Obtencién de los Suelos para Sistemas Generales.

Capitulo Ill. Colaboracion de los Propietarios de Suelo, Promotores o Urbanizadores
en la Ejecucion de los Sistemas Generales.

Articulo 4.5. Colaboracién en la Ejecucién del Subsistema General de Vias Urbanas
Principales.

Articulo 4.6. Colaboracion en la Ejecucion del Sistema General de Espacios Libres,
Parques Urbanos.

Articulo 4.7. Colaboracién en la Ejecucién del Sistema General de Infraestructuras.

TITULO V. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Articulo 5.1. Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo
Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

Articulo 5.2. Determinacién de los Usos Globales.

Articulo 5.3. Determinacion de la Densidad Maxima.

Articulo 5.4. Determinacion de la Reserva para Viviendas de Proteccion Oficial.
Articulo 5.5. Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

Articulo 5.6. Delimitacién de las Areas de Reparto.

Articulo 5.7. Determinacion del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.
Articulo 5.8. Determinacion de los Sistemas Generales.

TITULO VI. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL.
Seccién 1.2 Elementos de interés supramunicipal.

Articulo 6.1. Alcance.

Articulo 6.2. Regulacion del Nivel de Proteccion Tipoldgico-Ambiental.
Seccidn 2.2 Proteccion del patrimonio arquitecténico.
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Articulo 6.3. Analisis previo de los elementos protegidos.
Articulo 6.4. Grado de proteccion integral.

Articulo 6.5. Grado de proteccién estructural.

Seccion 3.2 Proteccion del patrimonio arqueoldgico.
Articulo 6.6. Control arqueolégico de movimientos de tierra.

TITULO VII. DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO.

Capitulo I. Disposiciones Generales.

Articulo 7.1. Organos Actuantes.

Articulo 7.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucién del

Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Articulo 7.3. Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

Articulo 7.4. Medidas para la proteccion del Medio Ambiente.

Capitulo Il. Instrumentos de ordenacion.

Articulo 7.5. Definicién y Clases.

Articulo 7.6. Planes Parciales.

Articulo 7.7. Estudios de Detalle.

Articulo 7.8. Ordenanzas Especiales.

Capitulo Ill. Instrumentos de gestion y ejecucion.

Articulo 7.9. Definicién y Clases.

Articulo 7.10. Presupuestos de las Actuaciones Sistematicas.

Articulo 7.11. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

Articulo 7.12. Eleccion del Sistema de Actuacion.

Articulo 7.13. Sistema de compensacion.

Articulo 7.14. Proyectos de urbanizacion.

TITULO VIIl. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION, USOS DEL SUELO
Y URBANIZACION.

Capitulo I. Disposiciones Generales.

Articulo 8.1. Aplicacion.

Articulo 8.2. Tipos de Obras de Edificacion.

Articulo 8.3. Uso Global, Uso Pormenorizado y Uso Basico.

Articulo 8.4. Uso Prohibido.

Articulo 8.5. Uso Publico y Uso Privado.

Articulo 8.6. Tipos de Usos.

Articulo 8.7. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

Capitulo Il. Ordenanzas Energéticas.

Articulo 8.8. Estrategias pasivas en la edificacion.

Articulo 8.9. Energias Alternativas. Energia solar térmica.

Articulo 8.10. Energias Alternativas. Energia solar fotovoltaica.

Articulo 8.11. Energias Alternativas. Biomasa.

Capitulo Ill. Normas Basicas de Edificacion.

Articulo 8.12. Condiciones de la Edificacion.

Seccion 1.2 Condiciones de la Parcela.

Articulo 8.13. Definicion.

Articulo 8.14. Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

Articulo 8.15. Relacion entre Edificacion y Parcela.

Articulo 8.16. Segregacion y Agregacion de Parcelas.

Articulo 8.17. Definicién e Identificacion de las Parcelas.

Articulo 8.18. Condiciones para la Edificacién de una Parcela.

Seccion 2.2 Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios.

Articulo 8.19. Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios.
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Articulo 8.20.
Articulo 8.21.
Articulo 8.22.
Articulo 8.23.
Articulo 8.24.
Articulo 8.25.
Articulo 8.26.
Articulo 8.27.
Articulo 8.28.
Articulo 8.29.
Articulo 8.30.
Articulo 8.31.
Articulo 8.32.

Articulo 8.33.
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Alineacién Exterior.

Linea de Edificacion, Alineacién Interior, Fondo Edificable.
Fachada y Medianeria.

Separacion a Linderos.

Retranqueos.

Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.
Area de Movimiento de la Edificacién.

Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.
Ocupacién y Superficie Ocupable.

Superficie Ocupable.

Ocupacién Bajo Rasante.

Superficie Libre de Parcela.

Construcciones Auxiliares.

Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie

Util, Superficie Edificable y Coeficiente de Edificabilidad Neta.

Articulo 8.34.
Avrticulo 8.35.
Articulo 8.36.

Computo de la Superficie Edificada.
Edificabilidad total de cada parcela.
Altura del Edificio.

Articulo 8.37. Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Maxima.

Avrticulo 8.38.
Articulo 8.39.
Articulo 8.40.

Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.
Plantas.
Altura Libre y Cota de Planta Piso.

Articulo 8.41. Sétanos.

Articulo 8.42.
Articulo 8.43.
Articulo 8.44.
Articulo 8.45.
Articulo 8.46.

Entreplantas.

Planta Baja.

Planta Piso.

Aticos y Plantas Bajo Cubierta.
Patios.

Articulo 8.47. Anchura de Patios.

Articulo 8.48.
Articulo 8.49.
Articulo 8.50.
Articulo 8.51.
Articulo 8.52.
Articulo 8.53.
Articulo 8.54.
Articulo 8.55.

Medicién de la Altura de los Patios.
Dimensidn de los Patios de Parcela.
Dimensién de los Patios Abiertos.
Dimensién de los Patios Ingleses.
Cota de Pavimento.

Acceso a Patio.

Cubricién de Patios.

Régimen de Mancomunidad de Patios.

Seccién 3.2 Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios.

Articulo 8.56.

Definicion.

Articulo 8.57. Aplicacion.

Articulo 8.58.
Articulo 8.59.
Articulo 8.60.
Articulo 8.61.
Articulo 8.62.
Articulo 8.63.
Articulo 8.64.

Calidad de las Construcciones.

Local.

Local Exterior.

Piezas Habitables.

Piezas Habitables en Plantas Sétano.
Ventilacién e lluminacion.
Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Seccién 4.2 Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios.

Articulo 8.65.
Articulo 8.66.
Articulo 8.67.
Articulo 8.68.
Articulo 8.69.

Definicion.

Dotacién de Agua Potable.
Dotacion de Agua Caliente.
Energia Eléctrica.
Combustibles liquidos.
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Articulo 8.70.
Articulo 8.71.
Articulo 8.72.
Articulo 8.73.
Articulo 8.74.
Articulo 8.75.
Articulo 8.76.
Articulo 8.77.
Articulo 8.78.
Articulo 8.79.
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Combustibles Sélidos.
Telecomunicaciones.

Radio y Television.

Servicios Postales.

Evacuacion de Aguas Pluviales.
Evacuacion de Aguas Residuales.
Evacuacion de Humos.
Evacuacion de Residuos Sdlidos.
Instalaciones de Clima Artificial.
Aparatos Elevadores.

Seccién 5.2 Condiciones de Seguridad en los edificios.

Articulo 8.80.
Articulo 8.81.
Articulo 8.82.
Articulo 8.83.
Articulo 8.84.
Articulo 8.85.
Articulo 8.86.
Articulo 8.87.
Articulo 8.88.
Articulo 8.89.
Articulo 8.90.
Articulo 8.91.

Definicion.

Accesos a las Edificaciones.
Visibilidad del Exterior.
Senalizacion en los Edificios.
Puerta de Acceso.
Circulacion Interior.
Escaleras.

Rampas.

Supresién de Barreras Arquitecténicas.
Prevencion de Incendios.
Prevencion contra el Rayo.
Prevencion de las Caidas.

Seccidn 6.2 Condiciones Ambientales.

Articulo 8.92. Definicion.

Articulo 8.93. Compatibilidad de Actividades.

Articulo 8.94. Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctricas.
Articulo 8.95. Emisidn de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.
Articulo 8.96. Estrategias pasivas aplicadas a la edificacion.
Seccién 7.2 Condiciones de Estética.

Articulo 8.97. Definicién.

Articulo 8.98. Fachadas.

Articulo 8.99. Tratamiento de las Plantas Bajas.

Articulo 8.100. Materiales de Fachada.

Articulo 8.101. Soportales.

Articulo 8.102. Instalaciones en la Fachada.

Articulo 8.103. Cuerpos Salientes.

Articulo 8.104. Elementos Salientes.

Articulo 8.105. Elementos Salientes no Permanentes.
Articulo 8.106. Portadas y Escaparates.

Articulo 8.107. Medianerias.

Articulo 8.108. Cerramientos.

Articulo 8.109. Consideracion del Entorno.

Seccion 8.2 Catalogo.

Articulo 8.110. Ambito de aplicacién.

Articulo 8.111. Condiciones particulares de edificacion.
Articulo 8.112. Edificabilidad.

Articulo 8.113. Usos Admisibles.

Articulo 8.114. Documentacion complementaria.

Capitulo IV. Normas Basicas de los Usos

Seccién 1.2 Condiciones Comunes a todos los Usos.
Articulo 8.115. Condiciones de los usos.

Articulo 8.116. Usos en los Sétanos.
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Articulo 8.117. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

Articulo 8.118. Actividades Toleradas.

Seccién 2.2 Usos Basicos.

Articulo 8.119. Definiciones de los usos basicos.

Articulo 8.120. Compatibilidad entre usos basicos.

Seccién 3.2 Condiciones especificas de los Usos Basicos.

Subseccion 1.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial Plurifamiliar.
Articulo 8.121. Vivienda Exterior.

Articulo 8.122. Viviendas Interiores.

Articulo 8.123. Programa de la Vivienda.

Articulo 8.124. Altura de los Techos.

Articulo 8.125. Dimensiones de los Huecos de Paso.

Articulo 8.126. Accesos Comunes a las Viviendas.

Articulo 8.127. Dotacion de Aparcamientos.

Subseccion 2.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial unifamiliar.
Articulo 8.128. Vivienda.

Articulo 8.129. Programa de la Vivienda.

Articulo 8.130. Altura de los Techos.

Articulo 8.131. Dimensiones de los Huecos de Paso.

Articulo 8.132. Accesos Comunes a las Viviendas.

Articulo 8.133. Dotacién de Aparcamientos.

Subseccion 3.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial Colectivo.
Articulo 8.134. Aplicacion.

Subseccion 4.2 Condiciones especificas del Uso basico Comercio y Servicios.
Articulo 8.135. Aplicacion.

Articulo 8.136. Dimensiones.

Articulo 8.137. Posicion y accesibilidad.

Articulo 8.138. Escaleras.

Articulo 8.139. Ascensores.

Articulo 8.140. Altura Libre de Pisos.

Articulo 8.141. Aseos.

Articulo 8.142. Aparcamientos.

Articulo 8.143 . Ordenacion de la Carga y Descarga.

Articulo 8.144. Pasajes Comerciales.

Subseccion 5.2 Condiciones especificas del Uso basico Espectaculo y Reunidn.
Articulo 8.145. Posicion, accesibilidad, altura libre y servicios.

Articulo 8.146. Aseos.

Articulo 8.147. Aparcamientos.

Subseccion 6.2 Condiciones especificas del Uso basico Despachos profesionales.
Articulo 8.148. Aplicacion.

Articulo 8.149. Posicion, accesibilidad, altura libre y servicios.

Articulo 8.150. Aseos.

Articulo 8.151. Aparcamientos.

Subseccion 7.2 Condiciones especificas del Uso basico Colectivo General.
Articulo 8.152. Aplicacion.

Articulo 8.153. Condiciones de las Edificaciones.

Articulo 8.154. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

Articulo 8.155. Altura libre de techos.

Articulo 8.156. Aseos.

Articulo 8.157. Plazas de Aparcamiento.

Subseccion 8.2 Condiciones especificas del Uso basico Deportivo.

Articulo 8.158. Aplicacion.

Articulo 8.159. Condiciones de las Edificaciones.
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Articulo 8.160. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

Articulo 8.161. Altura libre de techos.

Articulo 8.162. Aseos.

Articulo 8.163. Plazas de Aparcamiento.

Subseccion 9.2 Condiciones especificas del Uso basico Oficinas.

Articulo 8.164. Escaleras.

Articulo 8.165. Ascensores.

Articulo 8.166. Altura Libre de Pisos.

Articulo 8.167. Aseos.

Articulo 8.168. Aparcamientos.

Subseccion 10.2 Condiciones especificas del Uso basico Hotelero.

Articulo 8.169. Condiciones generales.

Articulo 8.170. Altura libre de plantas.

Articulo 8.171. Aseos.

Articulo 8.172. Aparcamientos.

Subseccion 11.2 Condiciones especificas del Uso basico Hosteleria y Restauracion.

Articulo 8.173. Aplicacion.

Articulo 8.174. Altura libre de plantas.

Articulo 8.175. Aseos.

Articulo 8.176. Aparcamientos.

Articulo 8.177. Posicion y accesibilidad

Subseccion 12.2 Condiciones especificas del Uso basico Complejos Tematicos
y Ecoparques.

Articulo 8.178. Aplicacion.

Articulo 8.179. Condiciones de las Edificaciones.

Articulo 8.180. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

Articulo 8.181. Altura libre de techos.

Articulo 8.182. Aseos.

Articulo 8.183. Plazas de Aparcamiento.

Subseccion 13.2 Condiciones especificas del Uso basico Gasolinera.

Articulo 8.184. Aplicacion.

Articulo 8.185. Alturas.

Articulo 8.186. Retranqueo.

Subseccion 14.2 Condiciones especificas del Uso basico Servicios Urbanos.

Articulo 8.187. Aplicacion.

Articulo 8.188. Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 8.189. Altura libre de plantas.

Articulo 8.190. Aseos.

Subseccion 15.2 Condiciones especificas del Uso basico Garajes y Aparcamientos.

Articulo 8.191. Dotacién de Aparcamiento.

Articulo 8.192. Soluciones para la Dotacion de Aparcamientos.

Articulo 8.193. Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos.

Articulo 8.194. Plaza de Aparcamiento.

Articulo 8.195. Acceso a los Garajes.

Articulo 8.196. Altura Libre de Garajes.

Articulo 8.197. Escaleras en los Garajes.

Articulo 8.198. Ventilacién de Garajes.

Articulo 8.199. Cubierta de Garaje.

Articulo 8.200. Utilizacién de los Garajes.

Articulo 8.201. Aparcamientos en Superficie.

Subseccion 16.2 Condiciones especificas del Uso basico Espacio Libre.

Articulo 8.202. Aplicacion.

Articulo 8.203. Vegetacion.
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Articulo 8.204. Permeabilidad.

Subseccion 17.2 Condiciones especificas del Uso basico Viario.

Articulo 8.205. Aplicacion.

Articulo 8.206. Determinaciones relativas al sistema viario.

Seccion 4.2 Usos Pormenorizados.

Articulo 8.207. Relacion de usos pormenorizados.

Subseccion 1.2 Condiciones de los usos pormenorizados.

Articulo 8.208. Condiciones del uso «Residencial Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar»
en Régimen Libre (VL).

Articulo 8.209. Condiciones del uso Residencial «Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar»
en Régimen Vivienda Protegida (VP).

Articulo 8.210. Condiciones del uso « Equipamientos Publicos» (EQ-P).

Articulo 8.211. Condiciones del uso «Equipamientos Privados» (EQ-Pr).

Articulo 8.211 bis. Condiciones del uso «Terciario» (TE).

Articulo 8.212. Condiciones del uso «Golf» (GOLF).

Articulo 8.213. Condiciones del uso «Espacios Libres Publicos» (ELP).

Articulo 8.214. Condiciones del uso «Servicios Urbanos-Infraestructuras» (SU).
Articulo 8.215. Condiciones del uso «Viario» (V).

Capitulo V. Normas Baésicas de Urbanizacién.

Seccion 1.2 La Red Viaria.

Articulo 8.216. Condiciones de Disefio del Viario.

Seccidn 2.2 La Urbanizacion de los Espacios Libres.

Articulo 8.217. Urbanizacion.

Articulo 8.218. Servidumbres de infraestructuras.

Articulo 8.219. Especies vegetales.

Seccion 3.2 Las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Articulo 8.220 . El Dimensionamiento y la conexion de las Redes.

Articulo 8.221. Redes de Abastecimiento y de Riego.

Articulo 8.222. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

Articulo 8.223. Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica, el
alumbrado publico y la telefonia.

Articulo 8.224. Instalacién de biomasa para calefaccion de distrito.

Articulo 8.225. Gestion de residuos sélidos urbanos.

Articulo 8.226. Disposiciones Generales para otras Conducciones.

Articulo 8.227. Ordenacion del Subsuelo.

Articulo 8.228. Ubicacion de Instalaciones Colectivas.

Seccién 4.2 Obras que afecten a los cauces.

Articulo 8.229. Condiciones de las obras que afecten al dominio publico hidraulico.
Articulo 8.230. Condiciones de los pasos transversales sobre los cauces publicos.

TITULO IX. CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES
Y ZONAS DE SUELO.

Capitulo 1. Disposiciones Generales.

Articulo 9.1. Aplicacion de las condiciones de ordenacion de las distintas zonas.

Capitulo II. La Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbanizable Ordenado.

Seccién 1.2 Ordenanzas de Edificacion y Uso del suelo de las distintas zonas.

Articulo 9.2. Zonas.

Subseccion 1.2 Condiciones Particulares de la Zona de Residencial Vivienda Libre (VL).

Articulo 9.3. Uso pormenorizado.

Articulo 9.4. Condiciones Particulares de Parcelacion.

Articulo 9.5. Posicién de la edificacion en la parcela.

Articulo 9.6. Ajuste de la alineacion oficial.

Articulo 9.7. Alturas.
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Articulo 9.8. Retranqueos.

Articulo 9.9. Soportales.

Articulo 9.10. Ocupacion sobre Rasante.

Articulo 9.11. Ocupacion Bajo Rasante.

Articulo 9.12. Aticos.

Articulo 9.13. Patios.

Articulo 9.14. Construcciones auxiliares.
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TITULO |
AMBITO, VIGENCIA, INNOVACION, CONTENIDO Y VALORDE LOS DOCUMENTOS

Articulo 1.1. Naturaleza y Ambito Territorial.

1. El objeto de este Plan de Ordenacion Intermunicipal es establecer la ordenacion
de los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable No Sectorizado por los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica de Dilar y Gojar, identificados respectivamente en
los PGOUs como NS-01 (Dilar) y NS-02 (Géjar), segun lo previsto en el articulo 11 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante
LOUA), y por remision expresa de los PGOUs de Gojar y Dilar.

2. Este Plan de Ordenacién Intermunicipal establece la ordenacion urbanistica
estructural para su ambito de actuacion. Para ello, y de conformidad con la legislacién
urbanistica vigente:

a. Establece dos categorias de suelo, Suelo Urbanizable Sectorizado [Articulo 47, a)
de la LOUA]. Integrado por el sector «<SUS 1 — Ambito POI» (antes primera etapa del POI,
regularizada), de uso caracteristico residencial. Una vez ordenado se corresponde con
el SUO 1- Ambito, clasifica el resto del ambito como Suelo urbanizable no sectorizado
[Articulo 47, c) de la LOUAY. Integrado por el ambito «SUNS — Ambito POI» (antes segunda
etapa del POI, regularizada).

b. Contiene las disposiciones necesarias, incluida la calificacion especifica del
suelo, para garantizar la existencia de suelo suficiente para la construccién de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccién publica y para la implantacion de actividades
terciarias y turisticas para satisfacer las demandas previsibles de la poblacion a medio
plazo, de conformidad con los objetivos planteados en el planeamiento municipal vigente
de Gojar y Dilar.

c. Establece la red basica de sistemas generales publicos con destino a parques,
jardines y espacios libres publicos, infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos
necesaria para articular urbanisticamente de forma adecuada los terrenos afectados a
sus caracteristicas naturales y territoriales y al modelo territorial previsto en los planes
urbanisticos municipales de Gdjar y Dilar y satisfacer las demandas previsibles de los
ciudadanos y las actividades.

d. Determina los usos, densidades y edificabilidades globales para el suelo
urbanizable ordenado.

e. Delimita las areas de reparto y calcula su aprovechamiento medio en el suelo
urbanizable ordenado.

f. Recoge las edificaciones que han de ser objeto de especial proteccion por su
singular valor arquitectonico, histérico o cultural con interés supramunicipal estableciendo
las determinaciones adecuadas en este sentido.

3. Del mismo modo, este Plan de Ordenacion Intermunicipal contiene la ordenacién
urbanistica pormenorizada del SUO 1- Ambito POI. Para ello:
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a. Sefiala las alineaciones y rasantes de la trama urbana, los espacios publicos y las
dotaciones comunitarias complementarias a las estructurales, asi como determina los
usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion, todo ello para el suelo urbanizable
ordenado.

b. Contiene las previsiones generales de programacion y gestion de las actuaciones
urbanisticas propuestas.

4. Respecto del SUNS, para alzar la suspension acordada de las determinaciones
relativas a la sectorizacion y ordenacién detallada, se habra de presentar el oportuno
documento de cumplimiento cuando la programacion de los procesos de ocupacion y
utilizacion de ese suelo cumplan las previsiones del articulo 45 del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia, limitaciones que han determinado su suspension.

Articulo 1.2. Vigencia del Plan de Ordenacién Intermunicipal.

1. Este Plan de Ordenacion Intermunicipal tiene vigencia indefinida.

2. Con independencia de lo anterior, se podra proceder a su revisiéon o modificacién
cuando se considere que existen motivos suficientes y segun los procedimientos
establecidos por la LOUA. Asimismo, podra procederse a completar o adaptar algunas
determinaciones establecidas en el Plan a través de los documentos recogidos en la
LOUA.

Articulo 1.3. Documentacion del Plan de Ordenacion Intermunicipal.

1. Los documentos que integran este Plan de Ordenacién Intermunicipal son los
siguientes:

* Memoria Informativa

* Memoria Justificativa

* Normas Urbanisticas

* Estudio Econdmico y Financiero

* Planos de Informacion y Planos de Ordenacion

* Anexos:

I. Informe geoldgico, geotécnico e hidrogeoldgico

II. Estudio ecoldgico preliminar

lll. Levantamiento topografico

IV. Masterplan

V. Estudio de Impacto Ambiental

VI. Huertos y jardines mediterraneos productivos

VII. Ecoparque

VIIl. Campo de golf

IX. Informes sectoriales

X. Memoria de intervencidn arqueoldgica y afeccion al patrimonio cultural

XI. Estudio hidroldgico e hidraulico

2. De la documentacion anterior, las Normas Urbanisticas son vinculantes y de
aplicacion directa, junto con el resto de determinaciones que tengan caracter normativo a
las que remiten y que se encuentran contenidas en la Memoria Justificativa y los planos
de Ordenacion, y las condiciones de programacion establecidas en el Estudio Econémico
y Financiero. El resto de la documentacion se considera informativa y de diagndstico, o
bien expresiva de actuaciones previstas sobre el ambito que se han tenido en cuenta a la
hora de elaborar las determinaciones, siendo por lo tanto de caracter no vinculante.

3. Los distintos documentos de este Plan de Ordenacion Intermunicipal, sin perjuicio
de su caréacter estructural o pormenorizado, integran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberan aplicarse, partiendo del sentido de las palabras y de los
grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica y de
los objetivos de los Planes de Ordenacion Intermunicipal sefialados en los articulos 3
y 11 de la LOUA, respectivamente, y de los objetivos propios de los Planes Generales
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de Ordenacion Urbanistica de Géjar y Dilar, asi como entendida la realidad social del
momento en que se apliquen.

4. En los planos y caratulas de los diferentes documentos que integran el Plan de
Ordenacion Intermunicipal se ha utilizado la expresidn genérica «areas de reserva de
suelo NS-01_Dilar/NS-02_Gdjar Plan de Ordenacion Intermunicipal» para identificar el
ambito total, de acuerdo con la nomenclatura de los PGOUs. Se establece la ordenacion
del sector de suelo urbanizable ordenado (SUO 1- Ambito POI) identificandose como tal
en los planos de clasificacion del suelo, sectorizacion y ordenacioén estructural.

Articulo 1.4. Interpretacion del Plan de Ordenacion Intermunicipal.

1. La interpretacion del Plan de Ordenacién Intermunicipal corresponde a los
Municipios de Dilar y Gdjar, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de
Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2. Los Ayuntamientos de Dilar o Gojar, de oficio o a instancia de los particulares u
otros 6rganos administrativos resolvera las cuestiones de interpretacion que se planteen
en aplicacion de este Plan, previo informe técnico-juridico, en el que consten las posibles
alternativas de interpretacion. La resolucion de dichas cuestiones se incorporara al Plan
como instruccién aclaratoria o respuesta a las consultas planteadas y seran objeto de
publicacion regular conforme al articulo 37.10 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

3. De acuerdo con el articulo 1.6 las determinaciones del Plan de Ordenacion
Intermunicipal se interpretaran con arreglo a la jerarquia de los documentos, en razon
de sus contenidos y conforme con los fines y objetivos establecidos en la Memoria. En
cualquier caso, siempre prevalecera la interpretacién mas favorable al mejor equilibrio
entre aprovechamientos y equipamientos, a mayores espacios libres, al menor deterioro
del medio ambiente, a la menor transformacion de los usos y actividades tradicionales en
funcionamiento, y en general al equilibrio ponderado del interés general de la colectividad.

4. En relaciéon con la cuantificacion de superficies de suelo de los distintos ambitos
de gestion para su desarrollo, se entiende ésta como la mejor aproximacion a la base
cartografica usada a escala 1:2.000. En base a ello en el supuesto de no coincidencia
con la medicion topografica real a escala suficiente y detallada pormenorizadamente, el
instrumento de planeamiento o gestidén podra corregir dicha superficie aumentandola o
disminuyéndola, mediante una justificacion detallada basada en documentacion grafica
topografica oficial, a la que se aplicara la edificabilidad y aprovechamientos que le
correspondan, definidos en la ficha de condiciones urbanisticas que le sea de aplicacién.

5. Cualquier actuacién que al amparo del texto del Plan persiga un resultado contrario
o prohibido con él o con la legislacién urbanistica se considerara realizada en fraude de
ley y no impedira la debida aplicacion de la norma que se hubiere tratado de eludir.

Articulo 1.5. Armonizaciéon normativa y administrativa.

1. El POI incluye una serie de determinaciones que afectan a las establecidas por
los Planes Generales de Gojar y Dilar, identificadas en el apartado 1.1.3. Afeccion
a los planes generales de la Memoria Justificativa. En los procesos de innovacion,
modificacion o revisién que los Ayuntamientos de Dilar y Gojar pudieran tramitar en sus
respectivos Planes Generales de Ordenacion Urbana vigentes, se habran de tener en
cuenta dichas determinaciones, que este Plan de Ordenacién Intermunicipal, como figura
de planeamiento general, ha adoptado, con el fin de armonizar los criterios y terminologia
recogidos en el mismo, en su caso. Las ordenanzas de edificacion establecidas por el
presente Plan de Ordenacion operan Unicamente en el ambito POI, por lo que no puede
haber contradicciones con las ordenanzas de edificacion de los respectivos Planes
Generales que operan en todo el municipio salvo en el ambito POI. En las materias que
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no regule el POI en sus ordenanzas, se aplicara de forma subsidiaria lo establecido en
los Planes Generales de Ordenacion Urbana de Gojar y Dilar.

2. Los Ayuntamientos de Dilar y Gojar, en el plazo de un afio a partir de la entrada
en vigor del presente POI, habran de adaptar en lo que resulte necesario aquellas
ordenanzas municipales que sean de aplicacion en el ambito del POI para garantizar la
ausencia de contradicciones entre las mismas y que como consecuencia de ellas se dan
tratamientos iguales a situaciones iguales.

3. Dentro del mismo plazo los Ayuntamientos de Géjar y Dilar habran de crear las
entidades u organismos administrativos de caracter supramunicipal que garanticen el
correcto funcionamiento de los servicios que han de prestar ambos Ayuntamientos dentro
del ambito territorial del POI.

Articulo 1.6. Jerarquia del Contenido Documental del Planeamiento.

1. Las determinaciones de la documentacién del Plan de Ordenacién Intermunicipal
tienen que aplicarse segun el sentido propio del texto de la literatura, como unidad, en
coherencia légica con los fines y objetivos expresados en la Memoria, lo que prevalecera
sobre la documentacion grafica.

2. En caso de discrepancia entre documentos graficos se otorgara primacia al de
mayor escala, salvo que del texto escrito se desprendiera una conclusién sentido
contrario.

3. Cuando la discrepancia sea entre documentos del texto de la literatura completa o
como unidad prevalecera siempre el documento de las Normas Urbanisticas.

TiTuLo Il
REGIMEN URBANISTICO

Articulo 2.1. La Clasificacion del Suelo.

1. El presente Plan de Ordenacién Intermunicipal clasifica el ambito afectado por el mismo
como suelo urbanizable, estableciendo la ordenacion detallada del SUO 1- Ambito POI,
y manteniendo el resto del suelo como urbanizable no sectorizado (SUNS- Ambito POI).

2. Esta clasificacion de suelo conlleva la posibilidad, de acuerdo con el interés general,
de la transformacion urbanistica del suelo mediante su urbanizacion y edificacion, asi
como los deberes inherentes a dicha transformacion, y el proceso para que la misma
pueda producirse.

Articulo 2.2. Delimitacion del Contenido Urbanistico del Derecho de Propiedad del
Suelo.

La clasificacién y las restantes determinaciones de ordenacién urbanistica del
suelo vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o instalaciones a los
correspondientes destinos y usos, y definen la funcién social de los mismos delimitando
el contenido del derecho de propiedad.

Articulo 2.3. Principios Generales del Régimen Urbanistico Legal de la Propiedad del
Suelo.

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las construcciones, edificaciones
o instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno a
indemnizacién, salvo en los supuestos previstos en la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
suelo, y en la LOUA, y de conformidad, en todo caso, con el régimen general de la
responsabilidad patrimonial de las Administraciones publicas.

2. En los suelos clasificados como urbanizable ordenado, la participacion de la
comunidad en el aprovechamiento generado por la ordenacion urbanistica y el reparto
entre los propietarios afectados por ésta de las cargas y los costes de la urbanizacion
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precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento susceptible de
apropiacion, se producen en la forma y los términos establecidos en la LOUA, en este
Plan de Ordenacion Intermunicipal y en el planeamiento que lo desarrollara. En todo
caso, este reparto debe cumplir los siguientes requisitos:

a. Debe producirse, mediante el instrumento de equidistribucion que corresponda,
respecto de una comunidad de referencia que, como minimo, debe tener caracteristicas y
dimensiones suficientes en funcién de la actividad de ejecucion de que se trate.

b. La actividad de ejecucién se llevara a cabo mediante el sistema de compensacion,
asumiendo el unico propietario de los terrenos la condicion de urbanizador. La
distribucion de cargas y recaudacion de costes corresponde a la junta de compensacion
o al propietario unico.

3. El presente Plan de Ordenacién Intermunicipal no concede aprovechamiento
urbanistico lucrativo al subsuelo bajo las parcelas y solares privativos, posibilitando su
utilizacion privativa en las condiciones que se establecen en las Normas Basicas de
Edificacion y Uso y en las correspondientes Ordenanzas de este Plan de Ordenacion
Intermunicipal, y siempre al servicio de la edificacion y de los usos que se localicen sobre
el mismo. El resto del subsuelo bajo las parcelas y solares privativos, cuya utilizacién no
resulte autorizada por este Plan de Ordenacion Intermunicipal, se presumira publico.

4. Se admitira el uso de garajes bajo rasante de espacios libres de uso publico,
aparcamientos publicos de caracter rotatorio, en régimen de concesion administrativa sobre
un dominio publico, atendiendo a las previsiones y determinaciones del presente POI.

La revision o ampliacién de las determinaciones de este tipo de aparcamiento publicos
establecidos en el presente POI, exigira la redaccion de un Plan Especial de Caracter
Integral donde se plantee la nueva estrategia a seguir en la disposicion de aparcamientos
publicos de caracter rotatorio.

En cualquier caso, todo uso de aparcamientos publicos bajo espacios libres de uso
y dominio publico debera atender al cumplimiento de las determinaciones establecidas
para el uso de la edificacién de garajes en la normativa del presente POI, asi como las
derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

5. Se admitira asimismo el uso de infraestructuras bajo rasante de espacios libres de
uso publico.

Articulo 2.4. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo,
sin perjuicio del régimen que le sea de aplicacion a éste por su clase y categoria, los
siguientes derechos:

a. El uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor de su situacion,
caracteristicas objetivas y destino, conforme, o en todo caso no incompatible, con la
legislacidn que le sea aplicable, y en particular con la ordenacién urbanistica establecida
en el presente Plan de Ordenacién Intermunicipal.

2. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo,
sin perjuicio del régimen que le sea de aplicacion a éste por su clase y categoria, los
siguientes deberes:

a. Destinar el suelo al uso previsto por este Plan de Ordenacién Intermunicipal,
conservar las construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las
exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho
reconocido en el apartado anterior y los que le correspondan en aplicacién de la clase y
categoria de suelo de que se trate.

b. Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en
el concurran en las condiciones requeridas por la ordenacion prevista en este Plan y la
legislacion especifica que le sea de aplicacion.
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Articulo 2.5. Contenido Urbanistico Legal del Derecho de Propiedad del Suelo
Urbanizable Ordenado.

1. En el suelo urbanizable ordenado para el que la Administracion actuante no opte
por la ejecucion publica directa del planeamiento correspondiente, los derechos previstos
en el apartado 1 del articulo 2.4 anterior incluyen:

a. Competir, en la forma determinada en la LOUA y en unién de los restantes
propietarios afectados cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacion de la urbanizacion
en régimen de gestion indirecta de la actuacion y con derecho de preferencia sobre
cualquiera oferta equivalente formulada por no propietario.

b. Con independencia del ejercicio o no del derecho anterior, participar, en union
con los restantes propietarios afectados y en la forma y condiciones determinadas en
la LOUA, en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacion,
0 en la gestion indirecta de la actuacion en condiciones libremente acordadas con el
adjudicatario de la misma.

c. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la urbanizacion.

2.En el suelo urbanizable ordenado, ademas de los deberes sefialados en el apartado 2
del articulo 2.4 anterior, forman parte del contenido urbanistico legal del derecho de
propiedad del Suelo Urbanizable Ordenado los siguientes:

a. Promover su transformacion en las condiciones y con los requerimientos exigibles,
cuando el sistema de actuacion sea privado.

b. Solicitar y obtener las licencias, las autorizaciones administrativas preceptivas, y en
todo caso, la licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o
uso del suelo natural o construido.

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por este Plan de Ordenacién
Intermunicipal o el planeamiento que lo desarrolle, una vez el suelo tenga la condicion de
solar, y conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones locales al servicio del sector o ambito de actuacion,
asi como los sistemas generales incluidos o adscritos al mismo por este Plan de
Ordenacion Intermunicipal.

e. Ceder obligatoria y gratuitamente a los Municipios de Dilar y Gojar los terrenos
ya urbanizados, en los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico
correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias.

f. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo.

g. Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido, incluyendo
la parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de
servicios y dotaciones.

h. Ejecutar o costear la urbanizacion de los sistemas generales que se establecen en
este Plan de Ordenacion Intermunicipal.

3. El cumplimiento de los deberes indicados en este articulo y en el articulo 2.4 anterior
es condicion del legitimo ejercicio de los correspondientes derechos. En particular, y
con la finalidad de garantizar la funcionalidad de las infraestructuras, espacios libres
y sistemas generales, no podra concederse licencia municipal de primera ocupacion
ni procederse a la entrega y recepcion de las obras de urbanizacién, hasta que no se
finalicen dichas obras de urbanizacion del sector, incluidas las infraestructuras externas
e internas, y se encuentren en funcionamiento. En todo caso, la ejecucion de tales
infraestructuras, internas y externas, y en particular, las obras de conexiones exteriores
viarias, sera simultanea a la ejecucién de la urbanizacién del POI.
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4. En relacion con los apartados g) y h) del parrafo 2 anterior, corresponde a la
propiedad de los terrenos incluidos en el sector costear la obtencion y adquisicion de
los suelos, asi como la ejecucion de las obras de infraestructura y sistemas generales
externos al POI que son, entre otros, las siguientes:

a. Los lagos del campo de golf, que almacenaran el agua depurada para su uso
en el riego, no sélo del campo de golf, sino de los espacios verdes publicos y privados
del ambito POl y, en su caso, de los espacios colindantes y los que se habiliten para la
implantacion de huertos y jardines mediterraneos productivos, segun se justifica en el
art. 5.4.7 de la Memoria Justificativa.

b. La obtencion de los suelos necesarios y la ejecucion de los viales del PGOU de
Gojar SG-COM 02, SG-COM 03, SG-COM 07, SG-COM 09 (este ultimo se mantiene en
su estado actual), como cargas externas no adscritas al POl y el tramo del SG-COM 10
situado fuera del sector (Unico sistema general exterior al sector adscrito al mismo), asi
como la adaptacion de la conexion del SG-COM-02 con el municipio de Ogijares, en el
tramo que conduce a la A-44. La valoracion definitiva de esos terrenos, a los efectos
de su adquisicion a los propietarios afectados, debera hacerse en su momento por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, aplicando los métodos legales de valoracion del
suelo establecidos en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo (en adelante TRLS), regulados en los
articulos 21 y ss., como si esos terrenos estuvieran integrados dentro del ambito POI,
dando traslado de la misma a la sociedad promotora para que pueda dar su conformidad
o presentar una tasacién propia o elaborada por sociedad autorizada. Correspondera
al Ayuntamiento resolver lo procedente, de forma motivada y justificada, en caso de
discrepancia.

c. Ejecucion de la EDAR, la Subestacion Eléctrica, y el Punto Limpio.

d. Ejecucion de la Conexion General al suministrador de abastecimiento de Agua,
incluyendo los depdésitos previstos.

5. La ejecucion del campo de golf previsto se efectuara simultaneamente a las obras
de urbanizacion, con los mismos condicionantes recogidos en el parrafo 3 anterior.

Articulo 2.6. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado y del Suelo Urbanizable no
Sectorizado

1. El régimen del suelo urbanizable ordenado, es el siguiente:

a. La vigencia de la ordenacién detallada determina:

i. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector,
en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

ii. La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento en los términos previstos por
el sistema de ejecucion que se fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y
cargas entre los propietarios y de los deberes enumerados con anterioridad.

iii. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacién a las superficies de sus fincas originarias del noventa (90%) por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condiciéon del cumplimiento de los
deberes establecidos en estas normas, asi como a ejercitar los derechos determinados
en este Titulo Il

iv. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en este Plan de
Ordenacion Intermunicipal o en el planeamiento que lo desarrolle.

v. La afectacion de los recursos, sean estos monetarios, de suelo o de
aprovechamiento, obtenidos, en su caso, por el municipio para la urbanizaciéon de los
sistemas generales a la ejecucion real y efectiva de los mismos.

b. Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracion actuante
comprenden:

i. La superficie total de los sistemas generales expresamente adscritos y los sistemas
generales internos al ambito, asi como las demas dotaciones correspondientes a
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viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos,
culturales y sociales y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos.

ii. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez (10%) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En
los supuestos previstos en la LOUA, esta cesién podra sustituirse mediante resolucion
motivada, por el abono al municipio de su valor en metalico, tasado en aplicacién de las
reglas legales pertinentes.

iii. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento.
Dichos excesos se podran destinar a compensar a propietarios afectados por
sistemas generales y restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un
aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropiacion en el area de reparto,
y podran sustituirse por otros aprovechamientos de igual valor urbanistico, o por su
equivalente econdémico.

c. Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalaciones en parcelas,
aun antes de ultimar la urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

i. Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los
propietarios de la unidad de ejecucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

ii. Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

iii. La previsibilidad, apreciada por los municipios en funcién del estado real de las
obras de urbanizacién, de que al tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela
estara dotada con los servicios precisos para que adquiera la condicién de solar. Sera
preceptiva la formalizacién del aval que garantice suficientemente las obras pendientes
de ejecutar.

iv. Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacion de la construccion, edificacion o instalacién hasta la completa terminacion de
las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios,
asi como del compromiso de consignacion de esta condiciéon con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen la traslacion de facultades
de uso, disfrute o disposicidn sobre la construccion, edificacién e instalacion o partes de
las mismas.

v. En consonancia con lo dispuesto en el articulo 2.5.3 anterior, no podra concederse
licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion del sector. En particular, no podra procederse a la entrega y recepcion de
las obras de urbanizacién ni concederse licencias de primera ocupacion hasta que no se
finalicen las obras de conexiones exteriores viarias y de infraestructuras previstas en el
Plan de Etapas. La ejecucion de las conexiones exteriores viarias sera simultanea a la
ejecucion del resto de obras de urbanizacion previstas en el POI.

vi. Los proyectos de obra sometidos a licencia deberan contener toda Ila
documentacion exigida por la normativa aplicable. En particular contendran el Estudio
de Gestién de Residuos previsto en el Real Decreto 105/2008, por el que se regula la
produccion y gestion de residuos de construccion y demolicion. El productor de residuos
debera constituir fianza o garantia equivalente que responda de su correcta gestion, y
que sera reembolsada tras acreditar el correcto destino de los residuos. La cuantia de
dicha fianza sera la suficiente para garantizar el cumplimiento de las obligaciones que le
impone el citado Real Decreto, y debera ser establecida mediante ordenanza municipal.

vii. Por ultimo, de acuerdo con el articulo 6 del Decreto 104/2000, por el que se
regulan las autorizaciones administrativas de las actividades de valorizacion y eliminacion
de residuos y la gestion de residuos plasticos agricolas, para otorgar cualquier licencia de
apertura de actividades comerciales, industriales o de servicios, el ayuntamiento debera
recabar con caracter previo la oportuna informacién al objeto de verificar el sistema de
gestion de los residuos generados.
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2. El régimen del suelo urbanizable no sectorizado es el siguiente:

Se regula mediante las disposiciones generales contenidas en este Plan de
Ordenacion Intermunicipal, asi como mediante las determinaciones de caracter general
y especifico contenidas en la ficha urbanistica que se adjunta a la Normativa, a la que
se hace expresa remision (superficie bruta, uso incompatible, tramitacion, sistema de
actuacion, objetivos, condiciones de programacion y determinaciones a observar) y por lo
dispuesto en la LOUA, arts. 47.c, 53 y concordantes.

Se establecen, de forma resumida, las siguientes determinaciones:

» Usos incompatibles: Industrial.

» Condiciones para alzar la suspension de la sectorizacién acordada que aseguren
su adecuada insercién en la estructura de la ordenacion municipal: Se podra solicitar
el levantamiento de la suspension de la sectorizacion de este suelo y de su ordenacién
detallada, acordada en la Orden de 29 de septiembre de 2011 de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda de la Junta de Andalucia, relativa a la aprobacion definitiva del Plan
de Ordenacion Intermunicipal (POI) Areas de Reserva de suelo NS-01 Dilar y NS-02
Gojar (Granada), cuando en la programacion de los procesos de ocupacion y utilizacion
de ese suelo se cumplan las previsiones del articulo 45 del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia (POTA).

« Criterios de disposicion de sistemas generales: Los sistemas generales se
dispondran de forma coherente con el fin dar continuidad a los ya establecidos en el
sector colindante de suelo urbanizable sectorizado «SUS 1 — Ambito POI».

TiTULO 1
INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

Articulo 3.1. Criterios generales.

1. De acuerdo con los apartados 1.e) y 2.e) del articulo 3 y el apartado C) del articulo 9
de la LOUA, el presente Plan de Ordenacion Intermunicipal tiene como objeto, entre
otros, la formalizaciéon de una politica de intervencién en el mercado del suelo y de la
edificacion, que garantice la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, evitando
la especulacion del suelo y facilitando el acceso de la poblacion a una vivienda digna
mediante el fomento de la promocién de viviendas de caracter social.

2. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal entiende que, por las propias
caracteristicas de variabilidad en el tiempo de las condiciones del mercado del suelo y la
edificacion, la definicion de una politica de intervencién sobre el mismo no puede tener un
caracter cerrado y finalista, sino programatico e instrumental, que permita su adaptacién
a las distintas demandas y circunstancias que se produzcan durante su vigencia.

3. En atencién a lo anterior, este Plan de Ordenaciéon Intermunicipal establece los
objetivos generales prioritarios de la intervencion municipal en el mercado del suelo y la
edificacion, asi como los instrumentos urbanisticos locales para su consecucion.

Articulo 3.2. Objetivos Generales de la Intervencion Municipal en el Mercado del
Suelo y la Edificacion.

1. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal establece los siguientes objetivos
generales para la intervencion municipal en el mercado del suelo:

a. Garantizar la existencia de suelo clasificado y ordenado suficiente para el
crecimiento urbano a corto y medio plazo.

b. Garantizar la existencia de suelo residencial en el mercado, adecuado a los
distintos tipos de promocion.

c. Facilitar la obtencion de suelo residencial de propiedad publica para satisfacer las
necesidades de los usuarios excluidos del mercado.
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d. Garantizar la existencia de suelo clasificado para la satisfaccion de la demanda de
ocio y primera o segunda residencia.

e. Impedir la retencion de los solares y del suelo urbanizado.

2. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal establece los siguientes objetivos
generales para la intervencion municipal en el mercado de la edificacion:

a. Facilitar el acceso de promotores publicos, cooperativas y promotores privados al
suelo urbanizado para la construccion de viviendas de proteccion oficial.

b. Facilitar a promotores publicos el suelo necesario para la construccion de viviendas
de promocién publica.

c. Garantizar la existencia de suelo urbanizado para la construccion de viviendas de
proteccion local u otros tipos de promocion a precio tasado.

d. Impedir las transacciones especulativas con viviendas o edificaciones que hayan
sido objeto de algun tipo de proteccion publica.

Articulo 3.3. Instrumentos de Intervencién en el Mercado del Suelo y la Edificacion.

Para la consecucion de los objetivos anteriores, este Plan de Ordenacion
Intermunicipal y la actividad urbanistica municipal, de conformidad con lo establecido en
la LOUA, utilizaran la calificacion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica, con el desarrollo que se hace en los capitulos siguientes.

TiTULO IV
LOS SISTEMAS GENERALES
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 4 .1. Definicién y clases.

1. Constituyen los sistemas generales el conjunto de dotaciones urbanisticas publicas
que puedan considerarse al servicio de toda la poblacion.

2. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, en funcion de sus obijetivos,
diferencia las siguientes clases de sistemas generales:

a. Sistema General de Comunicaciones: esta constituido por el suelo, las
instalaciones, las construcciones y las infraestructuras fijas destinadas a permitir el
desplazamiento de las personas, los vehiculos y las mercancias. Esta integrado por los
siguientes subsistemas:

i. Carreteras y Otras Vias Territoriales.

ii. Tramos Urbanos de Carreteras, Travesias y Vias Urbanas Principales.

b. Sistema General de Espacios Libres: terrenos y las instalaciones destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, a facilitar la integracion
de las areas urbanas en el soporte territorial, a garantizar la compatibilidad ambiental
entre los distintos usos del suelo, y a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. El
Sistema General de Espacios Libres del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal esta
integrado exclusivamente por Parques Urbanos.

c. Sistema General de Infraestructuras: terrenos, construcciones, instalaciones
e infraestructuras destinados a posibilitar el ciclo integral del agua y el abastecimiento
energético.

Articulo 4.2. Sistemas Generales y Sistemas Locales.
1. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, en sus contenidos de ordenacion
pormenorizada, complementa la estructura de articulacion territorial y urbana definida por
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los sistemas generales, mediante el sefalamiento y definicion en los ambitos espaciales
que correspondan de los sistemas locales.

2. La localizacién y definicion de las caracteristicas de los sistemas locales se
realizara atendiendo a la estructura de articulacion territorial y urbana establecida en este
Plan de Ordenacion Intermunicipal y de conformidad con los siguientes criterios:

a. Potenciar y proteger la funcionalidad de los sistemas generales.

b. Complementar los niveles de servicio ofrecidos por los sistemas generales.

c. Facilitar el acceso de los usuarios a los sistemas generales.

Articulo 4.3. Titularidad y Régimen Urbanistico de los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas Generales son de titularidad publica.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico
y estaran afectos al uso o servicio que determina el presente Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

3. La ejecucioén y gestion de los Sistemas Generales, segun su clase y caracteristicas,
corresponde a la Administracion que tenga asignada la competencia, sin perjuicio de los
acuerdos o Convenios Interadministrativos de Colaboracion que pudieran suscribirse.

CAPITULO Il
Obtencion de los Suelos para Sistemas Generales

Articulo 4.4. Formas de Obtencién de los Suelos para Sistemas Generales.

1. Los suelos de titularidad privada que resulten calificados por el presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal como sistemas generales pasaran, en ejecucion del mismo a
titularidad publica a fin de prestar el servicio para el que hayan sido calificados.

2. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal prevé la obtencion de los suelos de
Sistemas Generales mediante su inclusion o adscripcion a areas de reparto, y por lo tanto
con la correspondiente cesion obligatoria y gratuita.

3. Quedan excluidos de este sistema los Sistemas Generales viarios que, al no
estar adscritos al Plan de Ordenacién Intermunicipal, se obtendran por expropiacion,
repercutiéndose el coste de su obtencién y ejecucion al sector urbanizable ordenado del
ambito POI, con la conformidad de la sociedad propietaria del suelo del referido ambito.

4. Los costes de obtencion de los terrenos necesarios para las infraestructuras y
sistemas generales externos al POI seran satisfechos por la propiedad de los terrenos
incluidos en el ambito POI de manera directa o, en su caso, con caracter previo a la
actuacion de la que deriven, si esta fuera municipal.

CAPITULO IlI

Colaboracién de los Propietarios de Suelo, Promotores o Urbanizadores en la Ejecucion
de los Sistemas Generales

Articulo 4.5. Colaboracién en la Ejecucion del Subsistema General de Vias Urbanas
Principales.

En aplicacion del apartado 1.j) del articulo 113 de la LOUA, los propietarios de
suelo, promotores o urbanizadores de los sectores de suelo urbanizable ordenado estan
obligados a costear la urbanizacién de las vias o tramos de las mismas del Subsistema
General de Vias Urbanas Principales, adscritos al area de reparto de la que formen parte,
y que asi se determinen por el presente Plan de Ordenacion Intermunicipal.

Articulo 4.6. Colaboracion en la Ejecucion del Sistema General de Espacios Libres,
Parques Urbanos.
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En aplicacién del apartado 1.j) del articulo 113 de la LOUA, los propietarios de
suelo, promotores o urbanizadores de los sectores de suelo urbanizable ordenado
estan obligados a costear la urbanizacién de los Parques Urbanos del Sistema General
de Espacios Libres, adscritos al area de reparto de la que formen parte, y que asi se
determinen por el presente Plan de Ordenacién Intermunicipal, cuya ejecucién se
efectuara, en todo caso, previa o simultaneamente a las obras de urbanizacion del sector
correspondiente.

Articulo 4.7. Colaboracién en la Ejecucion del Sistema General de Infraestructuras.

En aplicacién del apartado 1.i) del articulo 113 de la LOUA, los propietarios de
suelo, promotores o urbanizadores de los sectores de suelo urbanizable ordenado estan
obligados a costear las obras de infraestructura y servicios exteriores al sector o unidad
de ejecucion que sean precisas tanto para la conexién adecuada de las redes del sector
o la unidad a las generales municipales o supramunicipales, asi como las que procedan
para mantenimiento de la funcionalidad de estas, cuya ejecucion se efectuara, en todo
caso, previa o simultdneamente a las obras de urbanizacién del sector correspondiente.

Asimismo, en aplicacion del apartado 1.j) de ese articulo de la LOUA, costearan las
obras de urbanizacién que como carga complementaria se establezca en el POI, como
instrumento de planeamiento general.

TiITULO V
DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

Articulo 5.1. Determinaciones que configuran la Ordenacién Estructural del Suelo
Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 10.1.A.b), 10.1.A.c), 10.1.A.d) y 10.1.A.f)
de la LOUA, configuran la ordenacion estructural del suelo urbanizable sectorizado las
siguientes determinaciones:

1. El uso global.

2. La densidad maxima.

3. Reservas para viviendas de proteccion oficial.

4. La edificabilidad maxima.

5. Delimitacion de las areas de reparto y determinacion del aprovechamiento medio.

6. Los Sistemas Generales.

Articulo 5.2. Determinacién de los usos globales.

1. El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal establece para el sector delimitado
como suelo urbanizable ordenado, el uso global Residencial, al que debera destinarse el
suelo y la edificacion dentro del mismo.

2. A estos efectos, se considera como uso global, aquel al que mayoritariamente
debera destinarse el techo edificable en el ambito delimitado. Se entiende por mayoritario
cuando el porcentaje de ese uso sea superior al 60%, en relacion con el total del techo
edificable privado.

3. Ademas del uso global, el presente Plan de Ordenacion Intermunicipal determina
los usos compatibles, autorizables y prohibidos. El alcance de cada uno de estos tipos de
usos es el que se define en el Titulo VIII.

4. La ordenacién pormenorizada establecida por el presente Plan de Ordenacion
Intermunicipal para el sector de suelo urbanizable ordenado, regula los usos
pormenorizados permitidos de acuerdo con las determinaciones estructurales del
presente capitulo.

Articulo 5.3. Determinacion de la Densidad Maxima.
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1. El presente Plan determina para el sector delimitado en el suelo urbanizable
ordenado, la densidad poblacional maxima posible a alcanzar en su desarrollo y
ejecucion mediante el sefialamiento del nUmero maximo de viviendas edificables en el
ambito delimitado.

2. Se establece, para el sector de Suelo Urbanizable Ordenado, ambito POI (SUO 1),
un maximo de 1.106 viviendas.

Articulo 5.4. Determinacion de la Reserva para Viviendas de Proteccién Oficial.

El presente Plan, en sus determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada,
reserva los terrenos necesarios para albergar el treinta por ciento de la edificabilidad
residencial del sector para viviendas de proteccion oficial, que ascienden a 31.978,59 m?
para el SUO 1.

Articulo 5.5. Determinacion de la Edificabilidad Maxima.

1. El presente Plan determina para el sector delimitado en el suelo urbanizable
ordenado, la edificabilidad maxima que podria construirse en dicho ambito en desarrollo
y ejecucion del planeamiento. Asi mismo se determina la edificabilidad maxima la unidad
de ejecucion delimitada en el sector.

2. La edificabilidad maxima en el ambito del SUO 1 asciende a 175.194,85 m2

Articulo 5.6. Delimitacion de las Areas de Reparto.

1. El presente Plan de Ordenacién Intermunicipal delimita una tnica Area de Reparto
del Suelo Urbanizable Ordenado y determina su aprovechamiento medio.

2. La ordenaciéon pormenorizada establecida por el presente Plan de Ordenacién
Intermunicipal para el suelo urbanizable ordenado y los Planes Parciales que innoven
la establecida para el suelo urbanizable ordenado, fijaran o concretaran, respetando los
criterios estructurales del presente Plan de Ordenaciéon Intermunicipal, los coeficientes
correspondientes a los usos pormenorizados, las tipologias resultantes y resto de
caracteristicas de dicha ordenacién pormenorizada, que previsiblemente puedan afectar
al valor relativo de la edificabilidad, si bien nunca deben alterar la edificabilidad global del
ambito.

3. La superficie bruta del SUO 1 es de 940.309,01 m2 El drea de reparto (ambito
SUS- 1 mas la superficie del SG-COM-10 adscrita) es de 942.818,01 m2.

Articulo 5.7. Determinacion del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.

La determinacion del aprovechamiento medio del area de reparto del SUO 1- Ambito
POI, se establece en la Memoria Justificativa de este documento, de acuerdo con lo
indicado en el articulo 60 de la LOUA, resultando ser 0,1673 UAS/m?2.

Articulo 5.8. Determinacion de los Sistemas Generales

Los sistemas generales, como elementos fundamentales del territorio, estan
constituidos por el conjunto de dotaciones urbanisticas publicas que puedan considerarse
al servicio de toda la poblacion.

El presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, en funcion de sus objetivos, diferencia
las siguientes clases de sistemas generales: sistema general de comunicaciones, sistema
general de espacios libres y sistema general de infraestructuras, conforme se establece
en el Capitulo | del Titulo IV de esta Normativa y se grafian en la planimetria de este Plan.
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TiTULO VI
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL
Seccion 1.2 Elementos de interés supramunicipal

Articulo 6.1. Alcance.

La presente Seccién contiene las normas que regulan la proteccién del patrimonio
histérico y cultural de interés supramunicipal, en aplicaciéon de las determinaciones del
Plan Subregional de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada
sobre el Cortijo de Macairena (elemento GJ-02) en Gojar, que esta protegido con el nivel
Tipologico-Ambiental. El cortijo de La Zapatera, en Dilar, no tiene ninguna proteccion en
el POTAUG.

Articulo 6.2. Regulacion del Nivel de Proteccién Tipologico-Ambiental.

1. Conforme se sefiala en el articulo 6.10 del Plan de Ordenacion Territorial de
la aglomeracién urbana de Granada, se incluyen en este nivel de proteccion las
edificaciones para las que debe garantizarse la conservacion de los elementos que
definan su tipologia, tales como la disposicién relativa de los médulos construidos, de
los patios, de las crujias construidas, de las escaleras, de las cubiertas, etc. Asi como
cualquier elemento constructivo-estructural singular que lo caracterice.

2. Las edificaciones incluidas en este nivel de proteccion podran ser objeto de obras
tendentes a la buena conservacién de lo edificado y de reforma menor, parcial o general
que no afecten de forma negativa a la definicion tipolégica que se pretende proteger o a los
elementos definidos como a conservar. Sin perjuicio de lo anterior, podran demolerse los
cuerpos anadidos que desvirtien la unidad arquitectdnica original, asi como autorizarse
obras de reconstrucciéon o ampliacién tendentes a recuperar la imagen original, segun se
indica en el articulo 6.10 del Plan de Ordenacion Territorial anteriormente citado.

3. Se permitira el uso hotelero, residencial y residencial colectivo en la edificacion,
ademas de las de restauracién y alojamiento rural, en coherencia con lo que se indica en
la seccion siguiente.

Seccién 2.2 Proteccién del patrimonio arquitecténico

Articulo 6.3. Analisis previo de los elementos protegidos.

1. En los elementos que cuentan con algun grado de proteccién en los Planes
Generales de Gojar y Dilar de acuerdo con los articulos siguientes, con caracter previo
al inicio de las obras, se debera efectuar un Andlisis de Estructuras Emergentes, cara
a identificar las estructuras, las fabricas y la evolucién diacrénica de los inmuebles, de
acuerdo con el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas (Decreto 168/2003, de 17
de junio), debiendo dicho analisis incorporarse a la documentacién correspondiente al
Proyecto de obra.

2. Este analisis ha de determinar los elementos que deben ser protegidos, en funcién
del grado de proteccion asignado. Su documentacion debe quedar reflejada en el
Proyecto que se presente para solicitud de licencia de obras.

3. Esta actuacion se ejecutara de acuerdo con lo establecido en el Decreto 168/2003,
por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgica, o normativa que lo
sustituya, y se completara con el control arqueolégico de la ejecucion de las obras.

4. En las fichas de los PGOUs de Gojar y Dilar los cortijos de Macairena y de La
Zapatera aparecen inventariados en SNU, clasificacion que transforma el POI. Al
integrarse ahora dentro de un ambito urbano, las condiciones de parcelacion de esos
edificios de 625 m? y 260 m? respectivamente, se regulan en este instrumento de
planificacion (POI), integrandose los edificios en parcelas de mayor tamafio en las que
podran edificarse otras construcciones de usos compatibles. Las escrituras de division
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horizontal y obra nueva seran las que en su momento identifiquen registralmente los
inmuebles catalogados dentro de las parcelas en las que estén ubicados. Las formas y
dimensiones aproximadas de esos edificios seran a su vez las procedentes de las fichas
de los PGOUs. Las precisiones ahora establecidas completan, interpretan y adecuan,
para el POI, lo dispuesto en el articulo 12.2.3 de los PGOUs de Goéjar y Dilar

Articulo 6.4. Grado de proteccion integral.

1. Se incluyen en este grado a aquellos edificios en los que, dado su caracter singular o
por razones histérico-artisticas, se hace necesaria la conservacién de sus caracteristicas
arquitectonicas originales, pudiendo ello ser compatible con los usos asignados en
la ficha del catalogo. En el ambito se asigna este grado unicamente al Cortijo de la
Macairena, con una superficie construida de 625 m2 El PGOU de Gojar considera como
usos admisibles el residencial, el agricola y el ganadero. La seccion segunda, del capitulo
segundo (usos de la edificacion) del PGOU de Godjar establece como posibles usos
residenciales el uso de vivienda (art. 7.2.6), el uso alojamiento hotelero (art. 7.2.7) y el uso
de residencia comunitaria (art. 7.28). Todos ellos, como usos residenciales admisibles,
son susceptibles de implantacion en el edificio catalogado.

2. Los usos admisibles para estas edificaciones, en el POI, son los asignados
por la presente normativa a la zona de ordenanzas en la que se encuentren, con las
particularidades establecidas en la seccién anterior.

3. Las edificaciones comprendidas en este grado podran ser objeto de obras de
conservacion y mantenimiento, restauracion, rehabilitacion y/o de acondicionamiento, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 8.2 de la presente normativa y, subsidiariamente,
en el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Gojar.

4. De igual manera, seran admisibles obras de regularizacion, incluso empleando
soluciones arquitecténicas contemporaneas, siempre que coadyuven a la puesta en uso
y valor del inmueble protegido, no supongan menoscabo alguno sobre los elementos
protegidos ni sobre ninguno de los valores que permiten atribuir al edificio el presente
grado de proteccion. En ningun caso estaran permitidas obras de remonte y ampliacién
sobre el edificio originario.

5. Podran suprimirse aquellos elementos o volumenes impropios que supongan
una evidente degradacion del edificio y dificulten su interpretacion histérica, asi como
aquellos cuyo mantenimiento no resulte factible por su avanzado estado de deterioro o
por presentar riesgos para el resto de la edificacion.

6. Las condiciones establecidas en el presente articulo deberan compatibilizarse
con las establecidas en la seccidn anterior, relativas a la proteccién de los elementos de
interés supramunicipal.

Articulo 6.5. Grado de proteccién estructural.

1. Se incluyen en este grado a aquellos edificios cuyos valores arquitecténicos o
artisticos, sin alcanzar el caracter singular que contienen los inmuebles incluidos en
el grado de proteccién integral, los hacen destacar por ser elementos de referencia en
cuanto a tipos edilicios 0 métodos constructivos tradicionales de valor, pudiendo ello ser
compatible con los usos asignados en la ficha del catalogo. En el ambito se asigna este
grado unicamente al Cortijo de la Zapatera, en Dilar, con una superficie construida de
260 m2 ElI PGOU de Dilar considera como usos admisibles el residencial, el agricola y el
ganadero. La seccion segunda, del capitulo segundo (usos de la edificacién) del PGOU
de Dilar establece como posibles usos residenciales el uso de vivienda (art. 7.2.6), el
uso alojamiento hotelero (art. 7.2.7) y el uso de residencia comunitaria (art. 7.28). Todos
ellos, como usos residenciales admisibles, son susceptibles de implantacion en el edificio
catalogado.

2. Los usos admisibles para estas edificaciones, en el POI, son los asignados por la
presente normativa a la zona de ordenanzas en la que se encuentren.
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3. Las edificaciones comprendidas en este grado podran ser objeto de obras de
conservacion y mantenimiento, rehabilitacion y/o de acondicionamiento, de acuerdo con
lo establecido en el articulo 8.2 de la presente normativa y, subsidiariamente, en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Dilar.

4. De igual manera, seran admisibles obras de ampliacion, incluso empleando
soluciones arquitecténicas contemporaneas, siempre que coadyuven a la puesta en uso
y valor del inmueble protegido, no supongan menoscabo alguno sobre los elementos
protegidos ni sobre ninguno de los valores que permiten atribuir al edificio el presente
grado de proteccion. En ningun caso estaran permitidas obras de remonte sobre el
edificio originario.

5. El proyecto técnico que prevea intervencién sobre la edificacion debera contener
una individualizacion justificada de las partes o elementos a proteger.

Seccidn 3.2 Proteccion del patrimonio arqueoldgico

Articulo 6.6. Control arqueolégico de movimientos de tierra.

1. Durante la ejecucion de las obras de urbanizacién se debera proceder al
control arqueoldgico de movimientos de tierra, de cara a contrastar la no afeccién a
elementos arqueoldgicos que, bien por sus caracteristicas propias, bien por procesos
postdeposicionales, no hayan dejado evidencias superficiales. Dicho control se ejecutara
de acuerdo con lo establecido en el Decreto 168/2003, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgica, o normativa que lo sustituya.

2. Dicho control se ejecutara con medios de minima agresion, en el entorno del
yacimiento de Las Lagunillas, situado fuera del ambito del POl en las cercanias del cortijo
de la Macairena, eliminandose en primer lugar la cobertura vegetal cara a identificar
posibles fosas o silos.

TiTULO VI

DESARROLLO DE LA ORDENACION, GESTION Y EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 7.1. Organos actuantes.

1. El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucion del Plan de Ordenacion
Intermunicipal corresponde a los municipios de Dilar y Gojar, sin perjuicio de la
participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las
presentes Normas Urbanisticas.

2. A los organismos de las Administracion Central, Autonémica y Provincial
correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su
competencia, asi como la cooperacion con los Ayuntamientos de Dilar y Gojar para el
mejor logro de los objetivos que el Plan de Ordenacion Intermunicipal persigue.

Articulo 7.2. Desarrollo temporal de las actuaciones de desarrollo y ejecucién del Plan
de Ordenacién Intermunicipal.

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucién de las determinaciones
del Plan de Ordenacion Intermunicipal deberan sujetarse al orden de prioridad y plazos
sefialados en el Programa de Actuacion o Plan de Etapas contenido en el Estudio
econdmico Yy financiero.
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Articulo 7.3. Instrumentos de Actuacion Urbanistica.

Para la realizaciéon de las previsiones del Plan de Ordenacion Intermunicipales se
procedera, con arreglo a lo establecido en la legislacion urbanistica, mediante los
siguientes tipos de instrumentos:

a. Instrumentos de ordenacion.

b. Instrumentos de gestion.

c. Instrumentos de ejecucion.

Articulo 7.4. Medidas para la proteccién del Medio Ambiente.

1. Durante la gestidon y ejecucion del planeamiento establecido por el POI, y con
la finalidad de asegurar la proteccion del Medio Ambiente, se tendran en cuenta
los condicionantes ambientales contenidos en el Estudio de Impacto Ambiental
—especialmente en su Programa de Vigilancia Ambiental— y en la Declaracién de Impacto
Ambiental.

2. En particular, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 33 del Decreto 247/2001,
de 13 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Prevencion y Lucha contra
los Incendios Forestales, en el plazo de seis meses desde la aprobacion definitiva del
POI, debera ser presentado en los municipios por el titular del suelo ordenado por el
presente Plan de Ordenacion, el Plan de Autoproteccion del ambito POI correspondiente
a cada municipio, para su incorporacion a los documentos ya existentes.

3. De igual manera, se debera mantener una faja de seguridad con el limite de la zona
forestal, de una anchura minima de 15 metros, libre de residuos, matorral y vegetacion
herbacea, pudiéndose mantener las formaciones arbdreas y arbustivas en la densidad que
en su caso se determine en el correspondiente Plan de Autoproteccion. Los propietarios
de las viviendas, instalaciones y terrenos podran agruparse para su proteccion comun
bajo una sola faja de seguridad, siempre que su proximidad y las condiciones del terreno
lo permitan.

CAPITULO Il
Instrumentos de ordenacion

Articulo 7.5. Definicion y clases.

1. En el marco del Plan de Ordenacion Intermunicipal la ordenacion urbanistica se
instrumentard, en su caso, mediante las siguientes figuras de planeamiento:

a. Planes Parciales de Ordenaciéon, en el caso de considerarse necesaria la
modificacion de la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable ordenado.

b. Estudios de Detalle como complemento del Plan de Ordenacion Intermunicipal.

c. Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del
planeamiento, bien por remision expresa del Plan de Ordenacion Intermunicipal, bien
porque resulte conveniente para su mejor desarrollo o aclaracion.

2. La ordenacién propuesta por los distintos instrumentos de planeamiento procurara
la consecucion de unidades formalmente coherentes, tanto en si misma como en relaciéon
con el entorno en que se situen. A tal efecto y como documentaciéon complementaria
para su tramitacion, la administracion urbanistica podra exigir que las determinaciones
y condicionamientos a que den lugar las soluciones adoptadas se recojan graficamente
en diagramas y planos esquematicos de la estructura formal propuesta, en planta o en
alzados, a escala adecuada, asi como en explicaciones o comentarios orientativos del
futuro desarrollo.

3. La ordenacién propuesta debera facilitarse a los Municipios de Dilar y Géjar
también en soporte informatico.
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Articulo 7.6. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales se redactaran y tramitaran en el caso de considerarse
necesario modificar la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable ordenado con
posterioridad a la aprobacién del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal.

2. Los Planes Parciales se ajustardn en su desarrollo a las determinaciones
contenidas en este documento.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que
se sefialan en el articulo 13 de la LOUA, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de
Planeamiento y en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefalan para cada
uno de los sectores y que contendran en los documentos previstos en los articulos 57 a
63 del Reglamento de Planeamiento con las precisiones detalladas en estas Normas.

4. La aprobacion definitiva de los Planes Parciales que se desarrollen el ambito del
presente Plan de Ordenacion Intermunicipal correspondera a la Consejeria competente
en materia de urbanismo de la Junta de Andalucia.

Articulo 7.7. Estudio de Detalle.

1. Podran redactarse Estudios de Detalle con alguno o algunos de los siguientes
objetivos:

a. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, asi como reajustar o adaptar las
alineaciones y rasantes, ordenacién de volumenes y alturas, trazado de viario secundario
y localizacion de dotaciones publicas sefaladas en los instrumentos de planeamiento,
pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir la superficie destinada a dotaciones y
demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas por el Plan.

b. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario de dominio
publico. En ningun caso el ambito de ordenacién sera inferior a una parcela y se
correspondera con todo o parte de una unidad de gestion ya delimitada, pudiendo realizar
una nueva delimitacion de unidades de ejecucion.

c. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en
cuanto a calificacion y edificabilidad maximas, densidad de poblaciéon y usos permitidos
y prohibidos y no podran modificar el uso urbanistico de los terrenos, incrementar el
aprovechamiento, alterar las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes, suprimir o reducir el suelo dotacional publico ni afectar negativamente a su
funcionalidad por disposicion inadecuada de su superficie.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca
dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo
del Plan de Ordenacién Intermunicipal, o cuando los Ayuntamientos de Dilar o Géjar a
quienes corresponde su tramitacion y aprobacion, lo consideren necesario, por propia
iniciativa o a propuesta del interesado, en atencién a las circunstancias urbanisticas de
una actuacion o emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dispuesto
en los articulos 32 y 33 de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 15 de la LOUA
con las especificaciones que se sefialan en estas Normas.

4. La aprobacion definitiva de los Estudios de Detalle correspondera a los
Ayuntamientos de Dilar o Ggjar.

Articulo 7.8. Ordenanzas Especiales.

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas
disposiciones de caracter general y competencia ordinaria municipal que regulen
aspectos determinados relacionados con la aplicacion del planeamiento urbanistico y
usos de suelo, los plazos de edificacion, las actividades, las obras y los edificios, tanto las
que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan de Ordenacién Intermunicipal,
como complemento y ajuste del mismo, como las que apruebe los Ayuntamientos de
Dilar o Géjar en el ejercicio de las competencias que la legislacion le otorga.
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CAPITULO llI
Instrumentos de gestion y ejecucién

Articulo 7.9. Definicién y Clases.

1. Se denominan instrumentos de gestidn, aquellos que tienen por finalidad hacer
realidad la ordenacion prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo posible la
urbanizacion proyectada y la obtencion de los suelos necesarios para implantarla y para
otros destinos dotacionales. En el caso del presente Plan de Ordenacioén Intermunicipal
los instrumentos de gestion que desarrollen sus determinaciones seran instrumentos de
gestion sistematica.

2. Se consideran instrumentos de gestion sistematica, a los efectos previstos en las
presentes Normas, aquellos que forman parte de alguno de los sistemas de actuacion
definidos en los articulos 107 y siguientes de la LOUA.

Articulo 7.10. Presupuestos de las Actuaciones Sistematicas.

Toda actuacion sistematica de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano
como en suelo urbanizable, exigird con arreglo a lo previsto por la LOUA, la previa
delimitacion de unidad de ejecucion, asi como la fijacion del correspondiente sistema
de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada culminacion de tales actividades y el
reparto equitativo de los beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Articulo 7.11. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en suelo
urbanizable, se delimita por el presente Plan de Ordenacién Intermunicipal una sola Unidad
de Ejecucion coincidente con el area de reparto, con una superficie de 942.818,01 m2

2. Sin contenido. (Orden de 23 de marzo de 2012, sobre el cumplimiento de la Orden
de 29 de septiembre de 2011, relativa a la aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién
Intermunicipal «Areas de reserva de suelo NS-01 Dilar y NS-02 Géjar (Granada)».

3. La modificacion de la unidad de ejecucion delimitada se llevara a cabo con arreglo
a lo previsto en los articulos 105 y 106 de la LOUA y 38 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, si bien la inicial delimitacién de la unidad de ejecucién habra de vincularse a
la aprobacioén inicial del correspondiente Plan.

Articulo 7.12. Eleccion del Sistema de Actuacion.

1. Corresponde a las Administraciones actuantes la eleccion del sistema de
actuacion, motivando en todo caso su decision, y previa consideracion de las prioridades
y necesidades del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los medios econémico-
financieros de las Administraciones actuantes y la iniciativa privada existente para asumir
la actividad de ejecucion, conforme dispone el articulo 108.1 de la LOUA.

2. No obstante lo anterior, teniendo en cuenta la circunstancia de que la totalidad
de los terrenos pertenecen a un unico propietario, y el hecho de que el instrumento de
planeamiento puede fijar la formula de gestion de la unidad de ejecucién —articulo 107.2
de la LOUA-, se fija el sistema de actuacion de compensacion, sin perjuicio de la facultad
municipal de cambio de sistema en los supuestos previstos legalmente.

Articulo 7.13. Sistema de compensacion.

1. Es objeto del sistema de compensacion la gestion y ejecucion de la urbanizacion
de una unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su
perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan
los terrenos de cesion obligatoria, realizando a su costa la totalidad de las obras de
urbanizacion.

2. En caso de que el unico titular de los terrenos asuma la condicion de urbanizador,
no sera preciso para llevar a cabo la actividad de ejecucion que las Administraciones
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actuantes y los responsables de la ejecucion se constituyan en Junta de Compensacion,
a tenor de los articulos 129.1 LOUA y 157.3 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y
aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RGU).

3. Por la misma razoén, el proyecto reparcelatorio podra limitarse a expresar la
localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas establecidas en el
Plan, asi como la ubicacién de las parcelas edificables, con sefialamiento de aquellas en
las que se situa el aprovechamiento correspondiente a las Administraciones actuantes.

4. El procedimiento de reparcelacién se regira por lo dispuesto en la LOUA, en los
reglamentos vigentes y por cuanto fuese de aplicacion de las presentes Normas.

Articulo 7.14. Proyectos de urbanizacién.

1. El desarrollo de la actividad de ejecucion requerira la aprobacién del correspondiente
proyecto de urbanizacién, en el que se concreten las obras precisas para materializar
las previsiones del instrumento de planeamiento, sin que por aquél puedan modificarse
las determinaciones de éste. Todo ello sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la
ejecucion material de las obras. El proyecto de urbanizacion se configurara como un
proyecto que teniendo caracter de global y Unico para la ejecucion de todas las obras
de urbanizacién del sector SUO 1- Ambito POI sea a su vez capaz de diferenciar las dos
fases autébnomas previstas en el plan de etapas de desarrollo descritas en el estudio
econdmico y financiero del POI.

2. La programacion de las obras de urbanizacién por etapas debera comprender
la ejecucion de todas las obras, instalaciones e infraestructuras que para cada fase se
sefialan en el plan de etapas y sistema de programacion regulado en el art. 2.3.4 del
Estudio Econdmico y Financiero, de tal forma que las previstas en cada etapa sean
capaces de permitir la viabilidad entre el inicio de obras de urbanizacién y edificaciéon
simultaneas, en su caso, con absoluta autonomia funcional y estructural, lo que obligara
a completar, también en su caso y en su momento a través del proyecto de urbanizacién,
las previsiones minimas establecidas como tales en el plan de etapas de referencia.

3. La aprobacioén del proyecto de urbanizacion seguira la tramitacion establecida en
el articulo 99 de la LOUA, exigiéndose que su contenido comprenda los documentos
previstos en el articulo 98.3 del mismo texto legal. Una vez aprobado definitivamente el
instrumento, y en coherencia con el plan de etapas previsto en el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, con caracter previo al comienzo de las obras de urbanizacion de cada una
de las fases del desarrollo, debera aportarse a favor del municipio respectivo la garantia
correspondiente al coste de dicha etapa, por un importe del siete por ciento del coste de
ejecucion material de las obras.

TITULO VIII
Normas Basicas de Edificacion, Usos del Suelo y Urbanizacion
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 8.1. Aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de
edificaciéon y de urbanizacion que se ejecuten en el ambito del Plan de Ordenacién
Intermunicipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el
proyecto que las recoja.
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Articulo 8.2. Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicacién de las condiciones generales y particulares reguladas
en las presentes Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

a. Obras de nueva planta: las de nueva construccién sobre solares vacantes.

b. Obras de demolicion: las que supongan la desaparicion total o parcial de lo
edificado

c. Obras de restauracion o rehabilitaciéon: son obras que tienen por objeto la
restitucion de los valores histéricos y arquitecténicos de un edificio existente o de parte
del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando
se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se
afadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento las
adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

d. Obras de conservacion y mantenimiento: son aquellas cuya finalidad es mantener
el edificio en correctas condiciones de salubridad, ornato, seguridad y funcionalidad, sin
alterar su estructura portante, su configuracion arquitectonica, ni su distribucién espacial
o interior.

e. Obras de rehabilitacion: tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones
de habitabilidad de un edificio o una parte del mismo, con la conservacion integral o
mayoritaria de la configuracion arquitectonica y disposicion estructural y espacial
originaria.

f. Obras de ampliacion: consistentes en el aumento de la superficie construida original,
por remonte o adiciéon de una o mas plantas sobre las existentes, o por construccion de
forjados intermedios.

g. Obras de acondicionamiento: obras de reforma menor que afectan exclusivamente a
los elementos privativos de los locales y/o viviendas con el fin de mejorar sus condiciones
funcionales y/o de uso.

Articulo 8.3. Uso Global, Uso Pormenorizado y Uso Basico.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los
usos pueden ser globales, pormenorizados y basicos.

2. Uso global es aquel que el Plan de Ordenacion Intermunicipal asigna con
caracter dominante o mayoritario a una zona o sector, y que es desarrollado en usos
pormenorizados por el propio Plan de Ordenacién Intermunicipal. La asignacion de
usos globales admite la implantacion de usos distintos del dominante, bien sea como
usos complementarios, bien sea como usos compatibles. Son usos complementarios
aquellos que, por exigencia de la legislacion urbanistica o del propio Plan de Ordenacién
Intermunicipal, su implantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del
uso dominante y en una proporcionada relacion con éste. Uso compatible es aquel
cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante, sin perder éste ninguna de las
caracteristicas que le son propias dentro del ambito o sector delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquél que el Plan de Ordenacion Intermunicipal o los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollan asignan a un area o sector del suelo
y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento. El
uso pormenorizado se define por la agrupacién de usos basicos y constituye la base de la
zonificacion de usos en suelo con ordenacion detallada.

4. Uso basico o uso de la edificacion: El uso basico constituye el nivel mas
desagregado de actividades o situaciones de actividad contemplado en las normas.
Pueden coexistir dos o mas dentro del mismo solar o edificio. El uso basico puede ser:

a. Determinante: es aquel cuya implantaciéon con caracter principal o mayoritario
asigna el planeamiento a la parcela. Se entiende por implantacion con caracter principal
0 mayoritario la mas representativa por el uso asignado o la de mayor superficie ocupada,
en cada parcela del POI.
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b. Permitido: es aquel cuya implantacién puede autorizarse junto con el uso
determinante, sin perder ninguna de las caracteristicas que le son propias en las
condiciones establecidas por el planeamiento.

La edificabilidad de los usos basicos permitidos en cada parcela se limita, en relacion
con los usos pormenorizados que asi lo requieren, excluyéndose por tanto los usos
determinantes «Espacios Libres Publicos» y «Viario», por aplicacion de las siguientes
pautas:

 «Residencial Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar» en Régimen Libre (VL).

- Uso determinante: minimo 60% de la edificabilidad asignada.
* «Residencial Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar» en Régimen Vivienda Protegida (VP).
- Uso determinante: minimo 60% de la edificabilidad asignada.
» «Equipamientos Publicos» (EQ-P).
- Uso determinante: minimo 60% de la edificabilidad asignada, excepto en las
parcelas R-03 bis y R-07 en las que el uso basico «Deportivo» podra alcanzar el 100%.
» «Equipamientos Privados» (EQ-Pr).
- Uso determinante: minimo 50% de la edificabilidad asignada.
* «Terciario» (TE).
- Uso determinante: minimo 50% de la edificabilidad asignada.
* «Golf» (GOLF).
- Uso determinante: minimo 80% de la edificabilidad asignada.
* «Servicios urbanos-Infraestructuras» (SU).
- Uso determinante: minimo 50% de la edificabilidad asignada.

Cualquier otro uso basico no incluido en la presente normativa se regulara
analégicamente por las condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con
el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 8.4. Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el Plan de Ordenacion
Intermunicipal por imposibilitar la consecucién de los objetivos de la ordenacion en un
ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a. Los usos que no sean el determinante o los permitidos en la zona.

b. Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso,
pudiera imponerles en su implantacion el planeamiento.

c. Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Articulo 8.5. Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion o los
particulares en régimen de servicio publico. Usos privados son aquellas actividades que
se desarrollan por los particulares o la Administracién, en régimen de derecho privado ya
se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 8.6. Tipos de Usos.
A efectos de aplicacién del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal se consideran
los siguientes usos:
1. Usos Globales:
- Residencial
2. Usos Pormenorizados:
- Residencial vivienda plurifamiliar y unifamiliar:
1.- En régimen libre (VL)
2.- En régimen de proteccién publica (VP)
- Equipamientos comunitarios:
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1.- Publicos (EQ-P)

2.- Privados (EQ-Pr)
- Terciario (TE)
- Golf (GOLF)
- Espacios Libres Publicos (ELP)
- Servicios Urbanos-Infraestructuras (SU)
- Viario (V)
3. Usos basicos o de la edificacion:
- Residencial plurifamiliar
- Residencia unifamiliar
- Residencial colectivo
- Comercio y servicios
- Espectaculo y reunion
- Despachos profesionales
- Colectivo general
- Deportivo
- Oficinas
- Hotelero
- Complejos tematicos y Ecoparque
- Hosteleria y restauracion
- Gasolinera
- Servicios Urbanos
- Garajes y aparcamientos
- Espacio libre
- Viario

Articulo 8.7. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas
que se establecen en las presentes Normas asi como aquellas otras con caracter general
o especifico que establezca los Ayuntamientos de Dilar o Gojar.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplicacion el 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.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistematicas deberan vallar,
conforme a las condiciones establecidas en estas Normas, las parcelas destinadas a
equipamientos publicos que se encuentren en su ambito.

4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo podran ser valladas o no, recomendandose
no ser valladas en aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas
consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado tanto a nivel estético como de
seguridad o salubridad. Excepcionalmente los Ayuntamientos de Dilar o Gojar podran
exigir el vallado de las parcelas cuando asi lo estimen oportuno por razones de salubridad,
estética o seguridad.

CAPITULO Il
Ordenanzas Energéticas

Articulo 8.8. Estrategias pasivas en la edificacion.

Las determinaciones sefialadas en el punto «Medidas Pasivas de reduccion de
la demanda energética», del documento Memoria Justificativa, del presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal tendran caracter normativo, y por lo tanto seran de obligado
cumplimiento en el desarrollo para las construcciones que se desarrollen en el ambito P.O.I.
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Articulo 8.9. Energias Alternativas. Energia solar térmica.

1. Las determinaciones sefialadas en el punto «Energia Solar térmica», del documento
Memoria Justificativa, del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal tendran caracter
normativo, y por lo tanto seran de obligado cumplimiento en el desarrollo para las
construcciones que se desarrollen en el ambito P.O.I.

2. Excepcionalmente, estas determinaciones podran ser sustituidas por la
implantacion de medidas equivalentes respecto a los objetivos energéticos, siempre y
cuando estén debidamente justificadas y con la aprobacion expresa por parte de los
servicios técnicos municipales.

Articulo 8.10. Energias alternativas. Energia solar fotovoltaica.

1. Las determinaciones sefialadas en el punto «Energia solar fotovoltaica o
cogeneracion por biomasa», del documento Memoria Justificativa, del presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal tendran caracter normativo, y por lo tanto seran de obligado
cumplimiento en el desarrollo para las construcciones que se desarrollen en el ambito P.O.I.

2. Laimplementacién de estas medidas vendra condicionada a la eleccion del modelo
de gestidén de las mismas, que debera contar, como recomendacion, con la aprobacién
expresa por parte de los servicios técnicos municipales. En el caso excepcional de no
poder darse cumplimiento a las determinaciones recogidas en el presente articulo, debera
justificarse la incapacidad de gestion del modelo propuesto debiendo consensuarse otras
medidas respecto a los objetivos energéticos, siempre y cuando estén debidamente
justificadas y con la aprobacion expresa por parte de los servicios técnicos municipales.

3. El proyecto constructivo de las instalaciones fotovoltaicas debera estar debidamente
justificado y con la aprobacion expresa por parte de los servicios técnicos municipales.

4. Las instalaciones de distribucion de energia eléctrica deberan ser disefiadas
permitiendo la conexion de la potencia fotovoltaica producida y asi sera recogido por los
proyectos constructivos.

5. La ubicacion de dichas areas reservadas para la implementaciéon de las medidas
recogidas en este articulo, podran ubicarse en el ambito P.O.l. o en su ambito de
influencia, siempre que esté debidamente justificado y aprobado por los servicios técnicos
municipales.

Articulo 8.11. Energias alternativas. Biomasa.

1. Las determinaciones sefialadas en el punto «Calefaccion de distrito por Biomasay,
del documento Memoria Justificativa, del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal
tendran caracter normativo, y por lo tanto seran de obligado cumplimiento en el desarrollo
para las construcciones que se desarrollen en el ambito P.O.I.

2. La implementacién de estas medidas vendra condicionada a la eleccién del modelo
de gestidén de las mismas, que debera contar, como recomendacion, con la aprobacién
expresa por parte los servicios técnicos municipales. En el caso excepcional de no poder
darse cumplimiento a las determinaciones recogidas en el presente articulo, debera
justificarse la incapacidad de gestion del modelo propuesto debiendo consensuarse
otras medidas respecto a los objetivos energéticos, siempre y cuando estén debidamente
justificadas y con la aprobacion expresa por parte de los servicios técnicos municipales.

3. El proyecto constructivo de las instalaciones de calefaccion por biomasa debera
estar debidamente justificado y coordinado con el resto de infraestructuras urbanas y con
la aprobacion expresa por parte de los servicios técnicos municipales.

4. La ubicacion de dichas areas reservadas para la implementacién de las medidas
recogidas en este articulo, como son las centrales de biomasa, podran ubicarse en el
ambito P.O.l. en la parcela destinada para ese uso, como las de equipamientos privados
y servicios urbanos.
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CAPITULO 1l
Normas Basicas de Edificacion

Articulo 8.12. Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos
siguientes, en los términos que resulten de los mismos y de las ordenanzas de zona o el
planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso que
le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacidon se refieren a los aspectos que a continuacion se
relacionan:

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

c. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

Seccion 1.2 Condiciones de |la Parcela

Articulo 8.13. Definicion.

Las condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para
poder ser edificada. Estas exigencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a
que se destine la parcela y por las condiciones particulares de la zona en que se situe.

Articulo 8.14. Definiciones referentes a las Condiciones de la Parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros
que, a continuacion, se definen:

a. Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por
alineaciones exteriores contiguas.

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y comprendida
dentro de las alineaciones.

c. Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de
sus colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al
que dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero el lindero opuesto al
frontal. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio
publico tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como
frente de la parcela aquél en que se sitle el acceso de la misma.

d. Superficie de la parcela: es la dimensién de la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de los linderos.

e. Solar: es la parcela situada en suelo urbano consolidado que, por cumplir las
condiciones establecidas en el, puede ser edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 8.15. Relacién entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacién debera hacerse con indicacién
de la parte de edificabilidad que le corresponda, segun el planeamiento, incluyendo la que
se encuentre consumida por construcciones. No se podran segregar parcelas cuando se
haya agotado su edificabilidad.
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Articulo 8.16. Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefaladas por el planeamiento. Las parcelas de
dimension igual o menor que la minima seran indivisibles, excepto que la segregacién
venga exigida por la ejecucién del planeamiento.

2. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas por edificacion y en las
que no se prevea su demolicién serd necesario que las edificaciones situadas en cada
una de las parcelas resultantes de la segregacion sea independiente del resto de las
edificaciones tanto en estructura como en accesos e instalaciones.

3. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacion cuando las edificaciones
colindantes se encuentren habitadas y no estuviesen declaradas en ruina.

Articulo 8.17. Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares,
ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su nimero de orden
dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos
de los proyectos de reparcelacion, parcelacion o compensacion que se aprueben, y, en
su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 8.18. Condiciones para la Edificacién de una Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para edificaciones
provisionales, deberan tener aprobado los instrumentos posteriores que se sefalen para
el desarrollo del area y estar calificada para un uso edificable.

b. Condiciones de urbanizacion:

i. Estar emplazada con frente a una via rodada de uso y destino publico que
tenga pavimentada la calzada (conectada al viario existente) y aceras, y disponga de
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica y de telecomunicaciones, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacidon que sobre ellas se haya de construir.

ii. Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la
ejecucion simultanea de la edificacion y de la urbanizacién, con los servicios minimos
precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por los Ayuntamientos de Dilar
o Gojar y con arreglo a las garantias que establece la legislacion urbanistica, hasta que la
parcela adquiera las condiciones del parrafo anterior.

c. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que
fijen los instrumentos que establezca el Plan de Ordenacion Intermunicipal, asi como
las determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que pueda estar
incluida para la distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d. Condiciones dimensionales: satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por
el Plan de Ordenacion Intermunicipal o los instrumentos que lo desarrollen en relacién a:

i. Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima e igual o inferior a la que sefialase como maxima.

ii. Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el
planeamiento como minima e 2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan cumplir las que sean aplicables debido al uso a que se destine y a la
regulacién de la zona en que se localice, asi como las condiciones establecidas por la
legislacion vigente.
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Seccion 2.2 Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios

Articulo 8.19. Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma
de las edificaciones en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las
normas de usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 8.20. Alineacion Exterior.

1. La alineacién exterior es la determinacién grafica, contenida en los Planos de
Alineaciones y Rasantes del Plan de Ordenacién Intermunicipal o de los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos destinados a viales o espacios
libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la alineaciéon exterior cuando asi lo
establezcan las condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las
mismas autoricen.

Articulo 8.21. Linea de Edificacion, Alineacion Interior, Fondo Edificable.

1. La linea de edificacién es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior
del edificio con el terreno.

2. Alineacion interior es la linea que sefiala el planeamiento con la que obligatoriamente
deberan coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea que sefiala el planeamiento que separa la parte de
parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 8.22. Fachada y Medianeria.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verticales que por encima del
terreno separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos
los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de los cuerpos
salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacién que es comun con una
construccion colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa
una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 8.23. Separacién a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el
lindero correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste.

2. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al
testero o a sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones
particulares de zona. Estas separaciones son distancias minimas a las que puede
situarse la edificacion.

3. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo
contrario, las plantas s6tano y cualesquiera otra construccion o instalaciones resultantes
de desmontes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan respetar las distancias
minimas a los lindes de parcela, excepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso
desde el exterior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que dicha parte no
exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de parcela.

Articulo 8.24. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion
exterior y la linea de edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado
0 como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.

00257447

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 53 - Viernes, 18 de marzo de 2022

pagina 4168/43

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.
c. Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportales.
3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacién a linderos.

Articulo 8.25. Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia
pueden condicionar la posicidn de los nuevos edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros, cuando existe una banda libre
en torno a la construccion de anchura igual a una dimensiéon dada medida sobre rectas
perpendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacion entre edificios se
habra de cumplir, tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas
colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 8.26. Area de Movimiento de la Edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse
la edificacion, excluidos los cuerpos salientes, como resultado de aplicar la totalidad de
las condiciones que inciden en la determinacion de la posicion del edificio en la parcela.

Articulo 8.27. Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
publicas, tomada, salvo indicacidén contraria, en el eje de la via.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0 de referencia para la
ejecucion de la urbanizacion y medicion de la altura.

Articulo 8.28. Ocupacion y Superficie Ocupable.

1. Ocupacién o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccion de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por
la edificacion. Su cuantia, puede sefialarse bien indirectamente, como conjuncion de
referencias de posicidn siendo entonces coincidentes con el area de movimiento, o bien
directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion. A los efectos del
establecimiento de este parametro se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante
y las de edificacion bajo rasante.

Articulo 8.29. Superficie Ocupable.

1. La ocupaciéon maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las
normas aplicables en la zona. La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion
ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edificacién que incida dentro
de los limites del solar.

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacidon maxima. Si de la
conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicién
resultase una ocupacién menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como superficie
ocupada por la edificacion.

Articulo 8.30. Ocupacion Bajo Rasante.

La ocupacién bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones
particulares de zona. A este respecto, se entiende por ocupacion bajo rasante la
superficie en proyeccion horizontal ocupada por las plantas de sétano, segun se definen
en el articulo 8.39.
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Articulo 8.31. Superficie Libre de Parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion como resultado de aplicar
las restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedasen libres de edificacion por aplicacion de la regla
sobre ocupacién maxima de parcela, no podran ser objeto en superficie, de otro
aprovechamiento que el correspondiente al servicio de la edificacion o edificaciones
levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la
mancomunidad de estos espacios libres, con sujecion a los requisitos formales
establecidos en estas Normas para los patios mancomunados.

Articulo 8.32. Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podran levantar edificaciones o
cuerpos de edificacidon auxiliares sobre rasante al servicio de los edificios principales,
con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o depdsito de material de
jardineria, piscinas o analogos, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensas, invernaderos,
garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares no computaran a efecto de la medicién de los
aprovechamientos y la ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares no tendran que cumplir los retranqueos marcados
por las Ordenanzas de Zona, no podran exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni
su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros. En todo caso deberan cumplir las
condiciones estéticas que le sean de aplicacion al edificio principal.

Articulo 8.33. Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie
Util, Superficie Edificable y Coeficiente de Edificabilidad Neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites
exteriores de cada una de las plantas de edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de
las plantas que componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros
verticales, que es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie util de
una planta o del edificio, la suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran. La
medicion de la superficie Gtil se hara siempre a cara interior de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie
edificada total que puede construirse en una parcela. Su dimensién puede ser sefialada
por el planeamiento o bien mediante la conjuncion de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la
parcela neta, es decir con exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de
situarse la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccion que
exprese la relacion de metros cuadrados de superficie edificada total por metro cuadrado
de la superficie neta de parcela.

Articulo 8.34. Computo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie
edificada se seguiran los siguientes criterios:

a. No se computara como superficie edificada o techo edificable el de las
construcciones bajo rasante, ya se situen en sétanos o semisétanos, ni los soportales;
los pasajes de acceso a espacios libres publicos; los patios interiores de parcela que no
estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro y los cubiertos con elementos
traslucidos y ventilados perimetralmente; las plantas bajas porticadas; los elementos
ornamentales en cubierta; la superficie bajo la cubierta cuya altura libre sea inferior a
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1,80 m, o la que en todo caso esté destinada a depdsitos u otras instalaciones generales
del edificio; los cuartos de instalaciones, basuras y otros analogos; los espacios diafanos
de planta baja destinados a aparcamientos; las proyecciones de las escaleras, incluso
exentas; los huecos de ascensor, canalizaciones verticales y patinillos de instalaciones y
similares.

b. Computaran integramente los cuerpos volados transitables que estén totalmente
cerrados, excepto los no computables conforme a lo dispuesto en este articulo y en el
Articulo 8.32 o los destinados a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

c. Excepto las excluidas del cémputo de edificabilidad en este articulo, computaran
al 50% de su valor las superficies edificadas sobre rasante que sean transitables y estén
totalmente cubiertas, cuyo perimetro se encuentre abierto al exterior en uno de sus lados,
no computando las que estén abiertas a dos 0 mas de sus lados. No se consideran
cerramientos exteriores, a estos efectos, los de caracter vegetal, las barandillas y petos y
los elementos movibles, plegables, desmontables o similares.

d. No computaran edificabilidad los siguientes elementos:

i. Las carpas y estructuras desmontables destinadas a exposiciones, eventos o
recorridos y actividades especiales.

ii. Las estructuras portantes de caracter ornamental, decorativo o escultérico, incluso
las que sirven de soporte a paramentos de tableros, lona, mallazo u otros materiales, se
encuentren o no revestidos con morteros tixotropicos o material analogo, con excepcion
de los espacios edificados, cerrados totalmente, con uso lucrativo y consuntivo, salvo que
fueren desmontables.

iii. Las instalaciones y raids de estructuras desmontables con destino al ocio,
entretenimiento y esparcimiento.

iv. Las construcciones abiertas tales como pérgolas, porches, terrazas, balcones o
similares; pasillos y areas de sombra; templetes, auditorios al aire libre o estructuras de
analoga naturaleza y funcionalidad.

v. Las construcciones auxiliares definidas en el articulo 8.32.

Articulo 8.35. Edificabilidad total de cada parcela.

Este POI fija un valor maximo de edificabilidad, medida en metros cuadrados, para
cada parcela. Para determinados usos no lucrativos publicos la edificabilidad maxima se
establece un coeficiente de edificabilidad, medido en metros cuadrados construidos por
cada metro cuadrado de suelo.

Articulo 8.36. Altura del Edificio.

1. La altura de un edificio esta definida por dos parametros:

- Numero maximo de plantas sobre rasante.

- Distancia en metros desde la rasante a la cornisa, entendida ésta como la
interseccién de la cara superior del forjado de la ultima planta con el plano de fachada.

2. En nimero de plantas indicara el numero de plantas por encima de la cota de
origen y referencia o de rasante, incluida la planta baja. En este caso la altura podra
expresarse abreviadamente con la expresion «B», para indicar la planta baja, seguida en
su caso, del signo + y un digito indicando el nimero de plantas restantes.

3. A cada altura en numero maximo de plantas corresponde con caracter general una
altura métrica determinada que se expresa en la tabla adjunta. Estas dos constantes,
altura en unidades métricas y niumero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

Num. Plantas Minimo Maximo
B+l 6,5m 8,3m
B+l 9,5m 11,6 m
B+lII 12,5m 14,9 m
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4. La altura minima y maxima en metros conforman la franja horizontal en la que
puede moverse la cornisa de un edificio en funcién del numero de plantas, de manera tal
que mejor se ajuste con los colindantes, a causa de las diferencias de rasante del terreno.

Articulo 8.37. Construcciones e Instalaciones por Encima de la altura maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios
interiores, asi como elementos de separacidon entre azoteas, que tendran una altura
maxima de ciento veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180)
centimetros si son enrejados o transparentes; en todo caso los petos de separacién entre
azoteas medianeras seran opacos y de doscientos (200) centimetros de altura maxima y
ciento ochenta (180) centimetros de minima, debiendo achaflanarse en fachada con un
angulo de 45.°

b. Las camaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta
plana, con altura maxima total de ciento veinte (120) centimetros.

c. Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, depodsitos y otras
instalaciones, no podran sobrepasar un maximo de trescientos (300) centimetros de
altura y siempre tratandose los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con
elementos de disefio que armonicen con el edificio. La altura se medira hasta la cornisa
del elemento construido.

d. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

e. Las chimeneas, antenas, los elementos y conductos para salidas de gases o
similares en edificios de caracter o destino especial como la central térmica de biomasa,
los repetidores y receptores, los paneles fotovoltaicos, los microaerogeneradores u otros
elementos que se instalen en cumplimiento de la normativa legal o de recomendaciones
técnicas.

f. La cubierta del edificio, con pendiente para cualquiera de sus faldones inferior al
cuarenta por ciento (40%) —pudiendo ser plana—, que no podra superar en ningun punto
una altura maxima de cuatrocientos (400) centimetros la cota de la cara superior del
ultimo forjado, pudiendo albergar en aquellas zonas donde esté permitido plantas bajo
cubierta.

Articulo 8.38. Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

1. Edificios con alineacién obligatoria a vial o a espacio libre publico: En los edificios
cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacién de la cota
de referencia o punto de origen para la medicion de altura sera diferente para cada uno
de los supuestos siguientes:

a. Edificios con frente a una sola via:

i.) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia
de niveles entre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual o menor
que ciento cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en el punto de
fachada coincidente con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

ii. b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150)
centimetros, se dividira la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la
regla anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo
sea igual o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos
tramos la regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media
en cada tramo. En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira
considerando Unicamente a estos efectos cada tramo como fachada independiente.

b. Edificios con frente a dos 0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

i. Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las
disposiciones del numero 1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a
todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.
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ii. Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a
cada calle tomando como linea de separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen
las calles. Por motivos de composicion estética se permitira volver la altura mayor sobre
la menor una distancia no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida y
cuando no estuviesen establecidos estos parametros una dimensién maxima de quince
(15) metros. El paramento originado por la diferencia de alturas en ningun caso podra
formar medianeras, para lo que debera retranquearse un minimo de tres (3) metros de la
parcela colindante al menos en los tres (3) primeros metros contados desde la alineacion.
El resto del paramento se tratara con los mismos materiales de las fachadas principales.

c. Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan.

i. Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen
ni esquina ni chaflan y cuya edificacion en cada frente venga separada de la otra por el
espacio libre interior de manzana, se regularan a efectos de medicion de alturas como si
se tratase de edificios independientes.

ii. En Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan y que se sitlen en manzanas sin espacio libre interior comun, la altura
maxima para cada fachada se aplicara hasta una profundidad edificable determinada por
el lugar geométrico de los puntos equidistantes de la alineacion objeto de la edificacion y
de la alineacion de la fachada opuesta.

d. Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares se resolveran por
analogia con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

2. Edificios exentos: En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada
al vial, las cotas de referencia para la medicion de alturas se atendra a las siguientes
reglas:

a. La cota de referencia es la de planta baja que podra establecerse con una variacién
absoluta superior o inferior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacién a la cota
del terreno modificado, siempre que esta se encuentre comprendida entre las rasantes
de los viales que circunden a la manzana donde se ubique.

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

c. En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse
a la pendiente del terreno, los volumenes edificados que se construyan sobre cada planta
o parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura
maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no
debera ser superior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 8.39. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacion del Plan de Ordenacion Intermunicipal considera los siguientes tipos
de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.

b. Planta baja. En la edificacién que deba alinearse a vial, tendra la consideracion
de planta baja aquella cuyo suelo esté situado entre los setenta (70) centimetros por
debajo de la cota de referencia y los ciento setenta (170) centimetros por encima de
ella, sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan de
Ordenacion Intermunicipal. En el resto de las edificaciones la planta baja sera la que
tenga el suelo entre los ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por debajo de la
rasante del terreno.

c. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

d. Planta piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.
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e. Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a
la normal de las restantes plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de
fachada del edificio.

f. Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la Ultima
planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 8.40. Altura Libre y Cota de Planta Piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de
dos plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo en la planta o, si lo hubiere,
del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la
planta baja y la cara superior del forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 8.41. Sétanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros,
ni la altura de piso inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto
para garajes en estas Normas.

2. El numero total de sétanos a los que tiene derecho toda parcela no podra exceder
de tres (3); ni la cara superior del pavimento del sétano mas profundo distara mas de
ocho (8) metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno.

Articulo 8.42. Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie Util no
exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y
no rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta sera en todo caso
superior a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo
independiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. Se retranquearan un minimo de tres metros (3) de cualquier punto de la fachada.

4. Las entreplantas no computaran a los efectos del numero maximo de plantas
autorizables, si bien su superficie si computara a efectos de edificabilidad.

Articulo 8.43. Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el
techo de las plantas bajas distara de la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de 3,00 metros.

b. En el resto de los supuestos tendra un minimo de 3,00 metros Las distancias
citadas lo son sin perjuicio de las que corresponde en funcién del uso al que se destine
la edificacion.

Articulo 8.44. Planta Piso.
La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

Articulo 8.45. Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran aquellos aticos que tengan la misma altura minima que las
plantas de piso.

2. Las plantas bajo cubierta, si son habitables, deberan tener en el cincuenta por
ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior de doscientos cincuenta
(250) centimetros.
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Articulo 8.46. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los
edificios. También sera considerado como tal, cualquier espacio no edificado al interior
de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificaciéon en una
dimension superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en
contacto con alguno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos
patios pueden ser:

i. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.

ii. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la
consideracion de patios vivideros aquellos que reunan las condiciones de dimensiones y
accesos que se establecen en los articulos siguientes.

b. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publicao a
un espacio libre.

c. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.

d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y
posicion en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio
libre Unico para todas ellas.

Articulo 8.47. Anchura de Patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre los paramentos de fachada
opuestos.

2. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo
establecido en las presentes Normas para los patios de manzana.

Articulo 8.48. Medicioén de la Altura de los Patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se
considerara como altura a efectos de la medicidn de patios al cociente de la suma de los
productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por
la longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada paramento se medira,
tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga huecos
de luz y ventilacion al patio, y hasta la coronacién de la edificacion a la que sirve. Estas
dimensiones deberan ser justificadas en el proyecto.

Articulo 8.49. Dimension de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan
de Ordenacioén Intermunicipal y la restante normativa aplicable, las dimensiones de los
patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo. En
las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a. La dimension de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas
que abren a ellos y de la altura (h) del patio, segun los siguientes criterios:

TIPO DE PATIO DIMENSION MINIMA

Un minimo de 3,00 m para alturas de una planta de patio, incrementandose en setenta
y cinco (75) centimetros por cada planta de mas.

Patios de luces | H/3 (En relacion con la altura Absoluta) un minimo de 3,00 m.

Patios vivideros

b. En consideracién a las dificultades que pudieran presentar las construcciones
en parcelarios muy irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento
(5%) en el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifiqgue una solucién arquitectonica adecuada.

c. Los patios vivideros tendran una superficie minima de doce (12) metros cuadrados,
no siendo las luces rectas nuca inferiores a cinco (5) metros.
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d. En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en
su interior una circunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre paramentos
opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros,
manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas
establecidas en el cuadro. A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje del hueco considerado,
desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no
estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el
edificio colindante.

Articulo 8.50. Dimensién de los Patios Abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3)
y como minimo de tres (3) metros. Esta dimensién minima debera salvarse segun el
sistema de medidas mas desfavorable en cada caso y siempre en todos los puntos de los
paramentos enfrentados.

Articulo 8.51. Dimension de los Patios Ingleses.
Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos cincuenta (250)
centimetros. Estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 8.52. Cota de Pavimento.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por
encima del suelo de cualquiera de los locales a los que él habran huecos de luces o
ventilacion.

Articulo 8.53. Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios
de manzana deberan tener un acceso independiente desde un vial peatonal o espacio
libre publico, salvando las diferencias de cota que pudieran existir, y que nunca podran
exceder en mas o en menos de un (1) metro, mediante rampas.

Articulo 8.54. Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacidon con claraboyas y lucernarios
traslucidos en el caso de viviendas plurifamiliares y siempre que estos elementos dejen
un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los del patio y el
elemento de cubricion, que permita una superficie minima de ventilacion superior en el
veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de
edificabilidad.

Articulo 8.55. Régimen de Mancomunidad de Patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas comunes a los volumenes de
dos inmuebles colindantes, cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas del patio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho
real de servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de los Ayuntamientos de
Dilar o Gojar ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar la dimension.
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Seccion 3.2 Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios

Articulo 8.56. Definicion.
Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen
hacer constructivo y la salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.

Articulo 8.57. Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién a obras de nueva edificacion
y aquellos locales resultantes de obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en
el resto de las obras en los edificios en que su cumplimiento no represente desviacién
importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio
y cuantas estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Articulo 8.58. Calidad de las Construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en obra.

Articulo 8.59. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al
desarrollo y ejercicio de una misma actividad.

Articulo 8.60. Local Exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen
alguna de las siguientes condiciones:

a. Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b. Recaer sobre un espacio libre de edificaciéon de caracter publico.

c. Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las condiciones
especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos
y superficie de ventilacion.

Articulo 8.61. Piezas Habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefalan
en el articulo anterior. Se exceptuan las pertenecientes a aquellos locales que deban o
puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre
que se asegure la calidad del aire interior de acuerdo con la normativa de edificacién
vigente.

3. Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda,
excepto bafios, aseos, lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares.

Articulo 8.62. Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo que su techo esté un
(1) metro por encima de la cota de referencia o del terreno, salvo los expresamente
autorizados en las normas de uso. En todo caso se prohibe el uso residencial en las
plantas sétano. Se permitiran usos tales como vestuarios, areas sociales, fitness, piscinas
cubiertas, lavanderias centralizadas...
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Articulo 8.63. Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una
superficie no inferior a un décimo (1/10) de la planta del local.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con
una dimension de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie util de
la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacién forzada para su eliminacion.

4. La ventilacién de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de
calefaccion, de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes,
podra llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o por otros
medios mecanicos.

Articulo 8.64. Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios
que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas
fijos o previendo la instalacién de dichos sistemas por los usuarios.

Seccidn 4.2 Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios

Articulo 8.65. Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al
conjunto de instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto.

Articulo 8.66. Dotacion de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable
con dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso. En los edificios de
nueva planta destinados a vivienda se prevera una bateria de contadores de agua capaz
de albergar un contador por cada vivienda y un contador por cada 100 metros cuadrados
utiles de local comercial en el caso de que se proyecten locales, salvo que el proyecto
incluya los locales terminados y con un uso especifico asignado.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparaciéon de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

Articulo 8.67. Dotacién de Agua Caliente.
En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos
sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Articulo 8.68. Energia Eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red
de abastecimiento general o a sistema de generacién propia realizada de acuerdo con el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o, normativa que lo sustituya.

Articulo 8.69. Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, las
instalaciones de almacenamiento de estos combustibles deberan ajustarse a lo
establecido por la reglamentacion especifica y demas normas de caracter general que
sean de aplicacion.

2. La dotacién de depésitos de combustibles quedara definida en cada caso, segun lo
establezca la reglamentacion correspondiente.
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Articulo 8.70. Combustibles Sélidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacion, y
contaran con los filtros y medidas correctoras suficientes para adecuar la emision de
humos, gases y otros contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los niveles que se
especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 8.71. Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones para
instalaciones de telecomunicacion telefénicas, con independencia de que se realice o no
la conexion con el servicio telefénico. En caso de proyectarse locales comerciales sin uso
determinado, se debera prever la preinstalacion que posibilite una acometida por cada
doscientos (200) metros cuadrados de local.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la ejecucion de los
locales e instalaciones establecidas en el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion
en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

4. Los proyectos de urbanizacién preveran el suelo necesario para la ubicacién del
centro de telecomunicaciones que, caso de ser posible, se ubicara junto al centro de
transformacion eléctrico.

Articulo 8.72. Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se
prevea la instalacion de equipos receptores de televisién o radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodifusion.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de televisidn
via satélite, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto
visual suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios
publicos. Dicho aspecto debera quedar expresamente resuelto en los proyectos de
edificacion.

Articulo 8.73. Servicios Postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente
accesible para los servicios de Correos.

Articulo 8.74. Evacuacion de Aguas Pluviales.

El desagle de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que
por bajantes, las haga llegar al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de
aguas, o por vertido libre en la propia parcela cuando se pueda garantizar la limpieza del
agua, a fin de recargar los acuiferos naturales.

Articulo 8.75. Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la el Codigo Técnico
de la Edificacion, y deberan cumplir las determinaciones técnicas municipales. En caso
de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la instalaciéon
general que posibilite un punto de evacuacion por cada 100 metros cuadrados de local.

Articulo 8.76. Evacuacion de Humos.
Los elementos y sistemas para evacuacion de humos cumpliran con las
especificaciones del Cédigo Técnico de la Edificacion.
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Articulo 8.77. Evacuacion de Residuos Sdlidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por su capacidad de recogida 'y
almacenamiento, en funciéon de las necesidades de los usuarios.

2. Se prohiben los ftrituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. Soélo podran autorizarse en casos muy especiales previo informe del
servicio municipal correspondiente.

3. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad,
por sus caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por
cuenta del titular de la actividad.

4. Los edificios de viviendas preveran la dotacién en los espacios comunes de un
cuarto de basuras debidamente ventilado para la guarda de los contenedores.

Articulo 8.78. Instalaciones de Clima Artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas debera disponer de condiciones que permitan la instalacion de calefaccion, o
acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sistema de producciéon de calor
que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solucion de disefio que conduzca
a un mayor ahorro energético, siendo obligatoria al menos la preinstalaciéon de ambos
sistemas en los locales destinados a la presencia habitual de personas.

2. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que
se destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que
la ventilacién y climatizacion del local se hara exclusivamente por medios mecanicos,
no cabra la ventilacion de un local so6lo por procedimientos tecnolégicos. La prevision
de instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o
incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacién natural establecidas para
cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por la capacidad de renovacién
del aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se
prevea la acumulacion de gases téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de
renovacion de aire. Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas
estaticos de ventilacion por conducto, se exigira un certificado de funcionamiento del
sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edificaciéon o laboratorio
homologado.

4. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento
y disefo que le sea de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos
municipales competentes en la materia.

5. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los
servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via publica, debiendo hacerse a
través del patio de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En ultimo extremo, si
ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que tres (3) metros y
no producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

6. Los proyectos de edificacion para usos residenciales o terciarios deberian incluir
el espacio destinado al aire acondicionado y ubicacion de la maquinaria necesaria,
contemplandose como minimo la disposicién de espacios para las canalizaciones
verticales con acometida a cada vivienda y la fijacion de las zonas de cubierta u otra
parte del edificio al exterior donde se situaran los equipos y maquinaria para cada
vivienda. Se definird la integracién de aparatos de aire acondicionado de ventana en
edificios destinados a vivienda cuando por motivos justificados no se incluya en proyecto
la preinstalacion con sistema de aire centralizado para cada vivienda o para el conjunto
del edificio.
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7. En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se deberia
prever la preinstalacién que posibilite una solucién independiente por cada doscientos
(200) metros cuadrados de local o por cada local.

8. Se prohibe expresamente la disposicion de cualquier tipo de elemento perteneciente
al sistema de Clima Artificial en las ventanas.

Articulo 8.79. Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,
montacargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a 10,75 metros
entre cotas de piso dispondra de ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a
vivienda unifamiliar y aquellos en que, en funcion de su destino, sea manifiestamente
innecesario.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga,
velocidad y numero de paradas, calculadas en funcion del nimero de usuarios previstos
y el nUmero de plantas servidas.

4. El numero de ascensores a instalar y el tamafo de los mismos se determinara en
funcidon de las necesidades del edificio. Todos ellos serdn de ascenso y descenso. El
acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a 1,50 metros respecto a la
rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas
comunes de circulacion, con la escalera.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al
funcionamiento del uso y la edificacion.

7. Serd obligada la instalacién de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros
locales de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion
de productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira
de la obligacion de instalar ascensor.

9. Los montacoches en todo caso seran de cabina cerrada.

Seccién 5.2 Condiciones de Seguridad en los edificios

Articulo 8.80. Definicion.
Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor
proteccion de las personas que hacen uso de ellos.

Articulo 8.81. Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacién debera estar sefalizada exteriormente para su identificacion de
forma que sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales sefialaran
los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma
de exhibir el nUmero del edificio. Se identificaran los nUmeros de calle y cada una de las
viviendas segun los criterios de numeracioén de los Ayuntamientos de Dilar y Gojar.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando
un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante
directamente con el viario publico con un minimo de tres (3) metros. La distancia a
recorrer entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda colectiva
no superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de
uso colectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehiculos de servicios de
emergencia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para
los usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.
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4. En las edificaciones destinadas a viviendas plurifamiliares el acceso rodado al
interior de la parcela debera separarse del acceso peatonal. El primero debera realizarse
desde vias de circulacion rodadas y el segundo desde vias de circulacion peatonal. En
el caso de disponer la parcela de patios comunitarios, éstos deberan tener un acceso
independiente a vial peatonal o espacio libre publico.

Articulo 8.82. Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales
de cualquier uso en que sea previsible la permanencia de personas, tendran, al menos
un hueco practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptiuan aquellos locales
destinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados.

Articulo 8.83. Sefalizacion en los Edificios.

1. Los edificios abiertos al publico contaran con sefalizacién interior correspondiente
a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas o mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro, posicién de accesos
y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios de circulacion
para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas
sefalizaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo,
y para facilitar los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de
los servicios de proteccion ciudadana.

2. La senalizacion y su funcionamiento en situacién de emergencia sera objeto de
inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en
uso del inmueble o local y de revisién en cualquier momento.

Articulo 8.84. Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. Las
dimensiones de las puertas de paso cumpliran lo especificado en el Cédigo Técnico de la
Edificacion en lo referente a proteccién contra incendios, y el 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.

Articulo 8.85. Circulacién Interior.

Se entiende por espacios de circulacién interior de los edificios los que permiten
la comunicacion para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas
de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de
instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccién. Son elementos de
circulacion: los portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos
y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras condiciones,
cumpliran las siguientes:

a. Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones suficientes
para el paso comodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y
vestibulos no limitaran la capacidad de circulacion de estos espacios y en ellas se podra
inscribir un circulo de ciento cincuenta (150) cm.

b. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento
veinte (120) centimetros, salvandose los desniveles mediante rampas.

c. Laforma y superficie de los espacios comunes (excluidos ascensores) permitiran el
transporte de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

d. Los huecos de paso en zonas comunes tendran una anchura minima de ochenta
(80) cm.
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Articulo 8.86. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general, en edificios
de hasta cuatro (4) plantas no podran ser inferior 1,10 metros. Ello, sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o local y en
especial a la normativa de proteccion contra incendios vigente en cada momento.

2. El rellano de las escaleras, que sera necesario en todos los puntos en que se
produzca el acceso a una vivienda o local, tendra un ancho igual o superior al del
tramo. Las dimensiones de huella, contrahuella y nimero de peldafios del tramo estaran
intimamente relacionadas para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro para
los usuarios. La altura libre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado de
las personas en todo su trazado, siendo como minimo de 2,10 m medidos en la vertical
de cualquier punto de la escalera y de 2,00 m medidos perpendicularmente a la directriz
de la misma y desde la envolvente exterior del peldafieado.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus
hojas no podran entorpecer la circulacion de la escalera.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo
los tramos situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de
ventilacion u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la iluminacion
de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta,
con una superficie de iluminacién superior a 1,00 m? y superficie de ventilacion de, al
menos, 0,50 m2.

5. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacién y ventilacién
central de la caja de escaleras por medio de al menos dos (2) metros cuadrados de hueco
en la ultima planta del edificio.

6. A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera en el nivel de planta baja, se
admitira como solucion la iluminacién y ventilacion a través del portal, siempre que portal
y escalera se encuentren en un mismo espacio y sus caracteristicas dimensionales lo
permitan.

Articulo 8.87. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas
mediante rampas, éstas tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan,
con una pendiente no superior al ocho por ciento (8%), salvo que su desarrollo sea menor
que tres (3) metros, en cuyo caso podra llegar al doce (12%) por ciento.

Articulo 8.88. Supresién de Barreras Arquitecténicas.

En todas las edificaciones sera de aplicacion el 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.

Articulo 8.89. Prevencion de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas especificadas en el Cdadigo
Técnico de la Edificacién en lo referente a proteccién contra incendios, y cuantas
estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que los
Ayuntamientos de Dilar o Gojar tuvieran aprobadas para incrementar la seguridad
preventiva de los edificios y para facilitar la evacuacion de personal y la extincién del
incendio si llegara a producirse.

Articulo 8.90. Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccién en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion
de pararrayos. La instalaciéon de pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica
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que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del
lugar respecto al rayo.

Articulo 8.91. Prevencién de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una
altura sobre el suelo superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltes del pavimento
estaran protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla
de cien (100) centimetros. Con igual sistema de proteccion y bajo las mismas condiciones,
se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas debera garantizar
la seguridad de las personas y especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por
los menores.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90)
centimetros, estaran constituidas por elementos no escalables, y la distancia libre entre
los elementos que la conformen no sera superior de doce (12) centimetros.

Seccidén 6.2 Condiciones Ambientales

Articulo 8.92. Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera
que sea la actividad que alberga, y a sus instalaciones para que de su utilizacién, no
se deriven agresiones al medio natural por emisién de radioactividad, perturbaciones
eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o
particulas, o por sus vertidos liquidos o sélidos.

Articulo 8.93. Compatibilidad de Actividades.

1. Solamente podran instalarse actividades que dispongan de las medidas de
correccién o prevencidn necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales
debera:

a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores
con olor desagradable, humos o particulas en proporciones que produzcan molestias.

b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por
chimenea de caracteristicas adecuadas.

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior.

e. Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 8.94. Emisién de Radioactividad y Perturbaciones Eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas
deberan cumplir las disposiciones especiales de los Organismos competentes en la
materia.

2. En ningun caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas,
asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento
de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 8.95. Emisién de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.
Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes
atmosféricos deberan cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.
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Articulo 8.96. Estrategias pasivas aplicadas a la edificacion.

Los criterios de disefio sefialados en el punto «Estrategias energéticas», del
documento Memoria Justificativa del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal,
encaminados a lograr un ahorro de energia, una menor dependencia de fuentes
convencionales de energia, y un confort y valor afiadido de las construcciones, tendran
caracter normativo en el ambito del presente POI, excepto para las viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion, para las que tendran un caracter de recomendacion.
Tendran caracter de recomendacion todo lo relativo a la utilizacién de biomasa como
alternativa. Toda alteracion de las determinaciones expuestas debera estar debidamente
justificada y tener la aprobacion expresa de los servicios técnicos municipales.

Seccion 7.2 Condiciones de Estética

Articulo 8.97. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para
procurar la adecuaciéon forma minima de edificios, construcciones e instalaciones
al ambiente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las caracteristicas de las
fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicidn, los materiales empleados y el
modo en que se utilicen, su calidad o su color, la vegetacion en sus especies y su porte y,
en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la ciudad.

Con independencia de lo sefalado en esta seccidén, los Ayuntamientos de Dilar y
Gojar podran redactar unas Ordenanzas de edificacion que regulen de manera mas
detallada las condiciones estéticas de las edificaciones que se implanten en el &mbito del
presente Plan de Ordenacion Intermunicipal.

Articulo 8.98. Fachadas.
La composicién y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la
debida dignidad y en consonancia con la fachada principal.

Articulo 8.99. Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar
con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del
edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 8.100. Materiales de Fachada.

1. La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara
en el tipo de fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y
color de los mismos, en funcion de los criterios de composicién y estéticos de cada zona,
y deberan quedar perfectamente definidos en el proyecto.

2. Cualquier modificacién con respecto a estas soluciones debera ser debidamente
justificada y debera contar con la aprobacion expresa de los servicios técnicos
municipales.

Articulo 8.101. Soportales.

En las zonas en las que configuran las dos grandes plazas del ambito POI, sera
obligatoria la configuracién de fachada porticada configurando soportales, que deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a. Deberan ajustarse a la alineacion oficial sefialada en la documentacién grafica del
plan, pudiendo la linea de fachada de la edificacion retranquearse de manera continua
hasta el fondo del soportal. En el caso de optarse por que la linea de fachada de la
edificacion se retranquee, se establecera el mismo retranqueo hacia esa calle para los
cerramientos de parcela en las zonas no edificadas, de manera que el recorrido peatonal
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de los soportales sea continuo, aun cuando solo se ejecute en las zonas anexas a la
edificacion.

b. Su ancho interior libre sera de 4,00 metros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones
de uso o de la zona en que se encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos
a cuyo uso se pretenden incorporar, no permitiéndose peldafos ni saltos de nivel entre
unos y otros.

Articulo 8.102. Instalaciones en la Fachada.

1. Se prohiben expresamente la disposicion de equipos de acondicionamiento
en fachadas o ventanas. Los proyectos de edificacién deberan prever la solucién de
ubicacién, de forma no visible desde la via publica, de los elementos de dicha instalacion.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados
alineados a vial, no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el
nivel de la acera.

Articulo 8.103. Cuerpos Salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacidon habitados u ocupables, cerrados
o abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién de la edificacion, o de
la alineacién del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Cuerpos salientes cerrados en plantas altas:

Se permiten con las siguientes limitaciones:

Vuelo £ 12% de la anchura del patio o calle.
Longitud < V4 de la longitud de la fachada.

4. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos
salientes abiertos con un vuelo maximo de 1,50 metros sobre la linea de edificacion, y sin
que pueda su ancho exceder de dos tercios (2/3) de la longitud de la fachada.

5. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida
del vuelo y como minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de
fachada. Asimismo los cuerpos saliente no podran estar a una altura inferior a trescientos
(300) centimetros desde la cota de referencia.

Articulo 8.104. Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos
constructivos no habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de
fachada o de la alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No tendran la
consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran objeto de la
correspondiente ordenanza.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos pilares, aleros, gargolas,
parasoles y otros semejantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes
particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los z6calos y molduras que podran sobresalir
un maximo de diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que no sobresalgan
mas de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la fachada, ni superen los
cincuenta (50) centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se situen de forma que ninguno de sus
puntos se encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la
acera, y que su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual al ancho de la acera
menos sesenta (60) centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00257447

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 53 - Viernes, 18 de marzo de 2022

pagina 4168/61

Articulo 8.105. Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas,
anuncios y similares, se regularan por las correspondientes ordenanzas municipales, sin
perjuicio de lo que para determinadas zonas pueda establecer el Plan de Ordenacion
Intermunicipal.

Articulo 8.106. Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a
veinticinco (25) centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales,
portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que ciento cincuenta
(150) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 8.107. Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Se prohibe el uso de placas onduladas como revestimiento de medianerias.

Articulo 8.108. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que los Ayuntamientos de Dilar o Gojar
dispongan, podran cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacién
oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales
que garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado, prohibiéndose los de malla
metalica o similares. Se debera prever un acceso para limpieza y mantenimiento.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo podran ser valladas o no, recomendandose
esta segunda opcién en aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las
zonas consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado tanto a nivel estético
como de seguridad o salubridad. Excepcionalmente los Ayuntamientos de Dilar o Géjar
podran exigir el vallado de las parcelas cuando asi lo estimen oportuno por razones de
salubridad, estética o seguridad.

3. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta
(250) centimetros, salvo en zonas de edificacién aislada en las que el cerramiento de
parcelas a vias o espacios publicos podra resolverse:

a. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima,
completados, en su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el
lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de malla metalica o similares.

b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes
opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos
metros.

4. En cualquier caso, los proyectos basicos deberan adjuntar como anexo un proyecto
especifico de vallado para que sea objeto de aprobacién por parte de los servicios
técnicos municipales.

5. En ninguin caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan
causar lesiones a personas y animales.

Articulo 8.109. Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la
topografia del terreno; la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas,
hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la construccion proyectada sobre
el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y
ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su relacion
con ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas
parametros definidores de su integracion en el medio urbano.
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2. Los Ayuntamientos de Dilar o Gdjar podran exigir la inclusiéon en la documentacion
con la que se solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado
actual, y en el estado futuro que correspondera a la implantacién de la construccion
proyectada.

Seccioén 8.2 Catalogo

Articulo 8.110. Ambito de aplicacién.

Dentro del ambito del Plan de Ordenacion Intermunicipal los Unicos elementos
catalogados son el Cortijo Macairena, en el término municipal de Gojar, con nivel
proteccion integral, y el Cortijo de la Zapatera, en el término municipal de Dilar, con nivel
proteccién Estructural.

Articulo 8.111. Condiciones particulares de edificacion.

Las condiciones particulares aplicables a los elementos catalogados se especifican
en el Titulo VI de las presentes Normas, siendo de aplicacién subsidiaria las normativas
de los Planes Generales de Gojar y Dilar.

Articulo 8.112. Edificabilidad.

En cuanto a la edificabilidad de los edificios catalogados, se establece lo siguiente:

 Cortijo de la Zapatera: no se permitira una edificabilidad superior a 350 m? sobre
rasante, que se corresponde aproximadamente con la construida en su estado actual en
las plantas baja y primera (edificio principal y anejos) y la que resulte de la regularizacion
y restauracion de las construcciones existentes, incluidas las zonas de bajo cubierta. En
ningun caso se admitiran obras de remonte sobre el edificio originario.

» Cortijo de Macairena: en la parcela del Cortijo de Macairena no se permitira un
techo edificable sobre rasante superior a 1.300 m?t. En ningun caso se admitiran obras
de remonte y ampliacién sobre el edificio originario, tomando como referencia tanto la
superficie construida del edificio del Cortijo en estado actual, en las plantas baja y primera
(edificio principal y anejos), como la que resulte de la regularizacién y restauracion de las
construcciones existentes, incluidas las zonas de bajo cubierta.

Articulo 8.113. Usos Admisibles.

Los usos admisibles que pueden albergar los inmuebles catalogados son los
regulados por el uso pormenorizado asignado a la parcela donde se encuentran, con sus
respectivos usos basicos.

Articulo 8.114. Documentacion complementaria.

La documentacién complementaria vendra configurada por la que establecen los
respectivos Planes Generales de Ordenacion Urbanistica de Géjar y Dilar en su normativa
de proteccion.

CAPITULO IV
Normas Basicas de los Usos
Seccion 1.2 Condiciones Comunes a todos los usos

Articulo 8.115. Condiciones de los usos.
1. Las condiciones de los usos que se establecen en este Capitulo seran de aplicacion
en la forma y circunstancias que para cada uno de ellos se establece.
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2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso deberan
cumplir las generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la
regulacién que corresponda a la zona en que se encuentre.

3. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autondmica o municipal que les
fuera de aplicacion.

Articulo 8.116. Usos en los Sétanos.

En los sétanos solo podran establecerse:

a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes.

c. Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que estuviere implantado
en el edificio sobre rasante con caracter general, tales como vestuarios, fithess, piscinas...

d. En establecimientos de uso comercial y de hosteleria y restauracion se permitira
la utilizacion del s6tano o semisétano, en los términos establecidos en las condiciones
especificas de dichos usos basicos.

Articulo 8.117. Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada
una de ellas cumplira las condiciones de su uso respectivo.

2. Para la definicién de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio
que las albergue, se tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie util.

Articulo 8.118. Actividades Toleradas.

Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que, por su propia
naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas,
debiendo cumplir, ademas, las condiciones que se establecen en estas Normas.

Seccion 2.2 Usos Basicos

Articulo 8.119. Definiciones de los usos basicos.

A efectos de aplicacién del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal se consideran
los siguientes:

a. Residencial plurifamiliar: Empleo de todo edificio, o parte de él, destinado a uso de
viviendas con accesos y elementos comunes.

b. Residencial unifamiliar: Empleo de todo edificio, o parte de él, destinado a uso de
viviendas unifamiliares.

c. Residencial colectivo: Empleo de todo edificio, o parte de él, destinado a
alojamiento o residencia de grupos sociales como estudiantes, profesores, ancianos,
etc., excluyéndose el uso hotelero.

d. Comercio y servicios: Se entiende por uso basico de Comercio y Servicios el uso de
la edificacion destinado a la exposicion y venta de productos al publico, en régimen al por
menor, que se desarrolla sobre la totalidad o parte de un inmueble. Quedan exceptuadas
las actividades propias de la hosteleria.

e. Espectaculo y reunién: Locales abiertos al publico con fines de cultura y recreo como
cines, teatros, salas de fiestas, discotecas, salas de exposiciones y de conferencias, etc.

f. Despachos profesionales: Se entiende por despachos profesionales los locales
destinados a la actividad laboral de profesionales tales como abogados, arquitectos,
consultores, etc.

g. Colectivo general: Uso de espacios o locales destinados para proveer a los
ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacién, su enriquecimiento
cultural, su salud y su bienestar, asi como para proporcionar los servicios propios de la
vida en la zona, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento. Comprende
las actividades docentes, sanitarias, asistenciales, culturales, administrativas, religiosas,
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mercados de abastos, etc. Se incluyen dentro de este uso aquellos espacios que albergan
usos de oficinas, administrativos, mantenimiento, etc., al servicio del uso principal, asi
como el alojamiento de las personas encargadas de la custodia de las instalaciones (o
residencia de trabajadores y gerencia).

h. Deportivo: Comprende el uso de instalaciones o espacios para la practica de
actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

i. Oficinas: Es aquel uso que corresponde a las actividades administrativas o
burocraticas que se dirigen, como funcidén principal, a prestar servicios de caracter
administrativo, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a
partir del manejo y transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

j- Hotelero: Uso de la edificacidon correspondiente al alojamiento, eventual o
temporal, de transeuntes, con caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos
establecimientos que se incluyen en la legislacion especifica en materia de hosteleria y
turismo.

k. Hosteleria y restauracion: Uso de la edificacién correspondiente a actividades
de caracter lucrativo propias de la hosteleria (restaurantes, bares, cafeterias, bares
musicales...).

I. Complejos tematicos y ecoparque: Se entienden comprendidos en este uso
las edificaciones, ya lo sean singulares o no, que tengan por objeto el desarrollo de
actividades lucrativas relacionadas con el ocio, la cultura, el deporte, la educacién, la
hosteleria y restauracion, alojamiento eventual o temporal, transformacién y venta
de productos agricolas u hortofruticolas o relacionados con el complejo tematico y
Ecoparque, talleres artesanales, espacios de almacenamiento, viveros y garden center,
espectaculos, conciertos y centros de reunion. Se admitirdn como usos complementarios
del principal los de comercio y oficinas (hasta un porcentaje maximo del 30% de
la edificabilidad global) o usos analogos, asi como garajes y areas de parking. No se
admitiran usos de vivienda, no considerandose como tales los edificios o parte de ellos
que alberguen espacios destinados a la estancia de las personas vinculadas con la
guarda y custodia del complejo.

m. Gasolinera: Se entiende por uso de gasolinera el uso implantado sobre una
instalacion destinada a dar cobijo a la actividad propia del suministro y recarga publica
de combustible y de energias renovables para la automocion, incluyendo actividades
auxiliares y complementarias a dicho servicio, que se sitia con caracter exclusivo sobre
dicha instalacion.

n. Servicios urbanos: Integrado por los suelos destinados y afectados a la provision
de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas al servicio de la poblacion, tales
como al suministro de agua, saneamiento, red eléctrica, gas, telecomunicaciones, etc., ya
sea publico o privado. Se incluyen los huertos solares y centrales térmicas.

0. Garajes y aparcamientos: Uso de la edificacion relacionado con el estacionamiento
y/o guarda de vehiculos automdviles, incluyendo los espacios de acceso.

p. Espacio libre: Dotacién de terrenos, con un alto grado de acondicionamiento,
ajardinamiento y mobiliario urbano, destinados al esparcimiento, reposo, recreo vy
salubridad de la poblacién, que tienen como objetivo la mejora del medio ambiente
urbano, la proteccidon y acondicionamiento del sistema viario y la mejora de las
condiciones estéticas del espacio. Se establecen dos subtipos de uso basico de espacio
libre, atendiendo a la titularidad de los terrenos: Espacio Libre Publico y Espacio Libre
Privado.

g. Viario: Comprende el uso de suelo destinado a resolver el movimiento de las
personas, tanto de manera exclusiva como en seccién compartida, de los vehiculos
automoviles, publicos y/o privados, de las bicicletas, y del transporte colectivo en
plataformas reservadas, asi como el estacionamiento de vehiculos al aire libre dentro de
la propia red viaria.
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Articulo 8.120. Compatibilidad entre usos basicos.

1. Sin perjuicio de lo determinado para los usos pormenorizados en este Plan de
Ordenacion Intermunicipal pueden coexistir en un mismo edificio todos los usos basicos
excepto discotecas, salas de fiestas y gasolineras en edificios con viviendas. Desde los
accesos comunes en edificios de viviendas solo se podra dar acceso a los destinados a
otros usos basicos distintos del residencial plurifamiliar o despachos profesionales, que
en su conjunto no excedan de una superficie construida de 300 m?2.

2. Con la excepcion de despachos profesionales no puede situarse ningun otro uso no
residencial en la misma planta o superiores a las ocupadas por el uso basico residencial
plurifamiliar.

3. Cuando se dé integracién de usos en un mismo local; por ejemplo, tienda y
obrador, exposicion y venta, las exigencias derivadas de esta normativa se aplicaran
proporcionalmente a la superficie ocupada por cada uno de ellos, si puede cuantificarse.

Seccidn 3.2 Condiciones especificas de los Usos Basicos
Subseccion 1.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial Plurifamiliar

Articulo 8.121. Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos
que abran a espacio abierto o patios de luces que cumplan las condiciones establecidas
en estas Normas y, para tener la condicion de vivienda exterior, al menos los huecos de
dos (2) de las piezas habitables recaeran sobre calle o espacio libre publico. En caso de
apartamentos bastara con un (1) hueco en la pieza principal.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza
habitable alguna con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Articulo 8.122. Viviendas Interiores.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibieran expresamente se
permitiran también viviendas interiores, que en todo caso deberan reunir las siguientes
condiciones:

a. Todas las piezas habitables de la vivienda tendran huecos que abran a espacio
abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas.

b. Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran sobre patios vivideros, en caso
de apartamentos bastara con un (1) hueco en la pieza principal.

Articulo 8.123. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo
y dormitorio principal. En el caso de viviendas de superficie util inferior a los cincuenta
(50 m?), podran disponerse estancias que alberguen mas de uno de los usos anteriores, a
excepcion de los cuartos de aseo, que deberan disponerse de forma independiente.

2. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran con caracter general las dimensiones
superficiales minimas y las condiciones de calidad e higiene de las viviendas de proteccién
oficial o de la normativa que las supliere, si bien podran alterarse justificadamente siempre
que dicha alteracién suponga un mejor resultado de la organizacién de la vivienda o una
mayor adecuacion a la tipologia elegida.

Articulo 8.124. Altura de los Techos.
La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de 2,50
metros en piezas habitables o vivideras, pudiendo reducirse hasta 2,20 metros en el resto.
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Articulo 8.125. Dimensiones de los Huecos de Paso.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de
doscientos tres (203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de
anchura.

Articulo 8.126. Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas plurifamiliares se podra acceder a cada una de las
viviendas desde el espacio publico exterior o a través de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a las condiciones
especificadas en el Caodigo Técnico de la Edificacion en lo referente a la proteccion contra
incendios, y al 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.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se
instalara, al menos uno, por cada treinta (30) viviendas o fraccién superior a quince (15) y
al menos uno de ellos sera adaptado.

Articulo 8.127. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de vivienda plurifamiliar como minimo se dispondra 1,5 plazas de
aparcamiento por cada vivienda o cien (100) metros cuadrados de techo edificable de uso
residencial.

2. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos
afectados por el acceso a los aparcamientos, pavimentacién, arbolado, alumbrado
publico, sefalizacion y mobiliario urbano, debiendo resolver el vado de vehiculos en su
posicion definitiva y eliminando, en su caso, los que no tuvieran utilidad.

Subseccion 2.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial unifamiliar

Articulo 8.128. Vivienda.
Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos
que abran a espacio abierto.

Articulo 8.129. Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo
y dormitorio principal.

2. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran con caracter general las dimensiones
superficiales minimas y las condiciones de calidad e higiene de las viviendas de proteccién
oficial o de la normativa que las supliere, si bien podran alterarse justificadamente siempre
que dicha alteracién suponga un mejor resultado de la organizacién de la vivienda o una
mayor adecuacion a la tipologia elegida.

Articulo 8.130. Altura de los Techos.
La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de 2,50
metros en piezas habitables o vivideras, pudiendo reducirse hasta 2,20 metros en el resto.

Articulo 8.131. Dimensiones de los Huecos de Paso.

Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas de
doscientos tres (203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de
anchura.
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Articulo 8.132. Accesos Comunes a las Viviendas.

Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a las condiciones especificadas
en el Codigo Técnico de la Edificacion en lo referente a la proteccidon contra incendios,
y al 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 edificacién y el
transporte en Andalucia.

Articulo 8.133. Dotacién de Aparcamientos.

1. En edificios de vivienda unifamiliar como minimo se dispondra 2 plazas de
aparcamiento por cada vivienda o cien (100) metros cuadrados de techo edificable de uso
residencial.

2. Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos
afectados por el acceso a los aparcamientos, pavimentacion, arbolado, alumbrado
publico, senalizacién y mobiliario urbano, debiendo resolver el vado de vehiculos en su
posicidn definitiva y eliminando, en su caso, los que no tuvieran utilidad.

Subseccion 3.2 Condiciones especificas del Uso basico Residencial Colectivo

Articulo 8.134. Aplicacion.

1. Deberan cumplir las condiciones sefialadas en la Subseccién anterior en lo que
sea de aplicacién. En cuanto a la dotacion para aparcamientos, en edificios de vivienda
colectiva como minimo se dispondra de 2 plazas de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadros de techo edificable de uso residencial colectivo.

2. Las condiciones minimas de las viviendas colectivas seran, ademas:

a. Los dormitorios de una persona tendran una superficie minima de 8 m% mas la
superficie para armarios, los de mayor numero de personas deberan disponer de, al
menos, 4 m? mas por persona.

b. Disponer, como minimo, de un aseo o un cuarto de bafio por cada 4 personas o
fraccion, de los definidos para vivienda familiar, pudiendo sustituir la bafiera por ducha.
Podran agruparse manteniendo la proporcion de aparatos sanitarios por persona.

c. Estancia comun minima de 16 m? 6 2,50 m? por persona.

3. En todo caso, se estara a lo dispuesto en la normativa sectorial vigente en cada
caso concreto, dependiendo del tipo de residencia colectiva que se implante (residencias
de estudiantes, residencias de ancianos, etc.).

Subseccion 4.2 Condiciones especificas del Uso basico Comercio y Servicios

Articulo 8.135. Aplicacion.

A los efectos del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

a. Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en su establecimiento
independiente, de dimensidén no superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados
de superficie de venta.

b. Agrupacion comercial o centro comercial: cuando en su mismo espacio se integran
varios establecimientos comerciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de
galerias, centros y complejos comerciales.

c. Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones
superiores a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie de venta.

d. Segun el tipo de los bienes objeto del comercio pueden ser:

i. Comercio alimentario: cuando se comercia con mercancias alimentarias en una
proporcion de, al menos, un treinta y cinco por ciento (35%) de su superficie de venta.
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ii. Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio
de bienes y servicios distintos a la alimentacién.

Articulo 8.136. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de
todos los locales en los que se produce el intercambio comercial o en los que el publico
accede a los productos. Se excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas,
almacenaje no visitable por el publico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos
y otras dependencias de acceso restringido.

2. En ningun caso la superficie de venta podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda.

Articulo 8.137. Posicién y accesibilidad.

1. Los locales con uso de comercio y servicios que se establezcan en primer sétano
y semiso6tano no podran ser independientes del local inmediatamente superior, al que se
uniran mediante escaleras y otros huecos. A los efectos de esta condicion, se denominara
zona de contacto la superficie de la planta superior cuya proyeccién vertical coincida con
la superficie de la planta inferior. Por lo menos el 15% de la zona de contacto debera
disponerse como aberturas entre ambas plantas. Este 15% podra obtenerse por la suma
de toda clase de huecos y escaleras. La superficie de al menos una de las aberturas no
podra ser inferior a 15 m? o al 15% aludido obligatorio si fuere menor. La zona de contacto
sera superior al 50% de la superficie del s6tano.

2. Analogas condiciones a las establecidas en el parrafo precedente seran exigibles
para las plantas primeras. A estos efectos se considerara toda la superficie util destinada
a la permanencia de personas.

3. El concepto «plantas primeras» debe referirse exclusivamente a aquellas plantas
primeras o entreplantas que formen parte del local principal situado en planta baja y tengan
acceso desde la calle a través del citado local por estar vinculadas funcionalmente al
mismo. Por lo tanto, quedan excluidos de su ambito de aplicacién, todos aquellos locales
situados en plantas primeras que estan desvinculados del local de la planta inferior, con
un caracter independiente desde el punto de vista tipoldgico, volumétrico o funcional.

4. Los conductos de ventilacion de evacuacién de humos no podran servir ni servirse
de los de otros locales del edificio en el que esté situado el local.

5. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas del 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.

Articulo 8.138. Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccion
mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Articulo 8.139. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8)
metros, se dispondra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados
por encima de esa altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos en
el 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. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas
siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

00257447

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 53 - Viernes, 18 de marzo de 2022

pagina 4168/69

Articulo 8.140. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de
trescientos (300) centimetros, como minimo en todas las plantas. No obstante, se
permitira la reduccién por el parametro antes indicado hasta un minimo de doscientos
cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias
no significativas.

Articulo 8.141. Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios
sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados de superficie de venta, un aseo, a partir
de cien (100) metros cuadrados y hasta 250 metros cuadrados dispondran como minimo
de dos aseos separados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado. En locales de
superficie de venta mayor de 250 m? se incrementara esta dotacion a razén de 1 lavabo y
1 inodoro para cada sexo por cada 200 m? o fraccion.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo
cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

3. Los aseos de los comercios de las agrupaciones o centros comerciales podran
agruparse, manteniendo el nimero y condiciones de aseos que corresponde a la
superficie total, incluidos los espacios comunes. Al menos uno de los aseos cumplira las
condiciones establecidas en el 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.

Articulo 8.142. Aparcamientos.

1. En locales de uso comercial, se dispondra una plaza de aparcamientos por cada
cien (100) metros cuadrados de techo edificable comercial en las categorias de local
comercial y agrupacion o centro comercial, salvo si la superficie destinada al comercio
alimentario supera los cuatrocientos (400) metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de
una plaza por cada 75 m2.

2. Paralos comercios de la categoria de grandes superficies comerciales se dispondra
una plaza de aparcamiento por cada 75 m? de techo edificable comercial no alimentario y
una plaza por cada 50 m? que se destine a comercio alimentario.

Articulo 8.143. Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados
o los setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del
local de una darsena de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga sin
entorpecer el paso de vehiculos por la via publica.

Articulo 8.144. Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen, las agrupaciones
comerciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendra acceso
para el publico por dos pasos diferentes con una anchura superior a cuatro (4) metros
cada uno.

Subseccion 5.2 Condiciones especificas del Uso basico Espectaculo y Reunién

Articulo 8.145. Posicion, accesibilidad, altura libre y servicios.

1. Sin perjuicio de la reglamentacion sectorial que le sea propia, es de aplicacién lo
sefalado para el uso basico de comercio y servicios.

2. Los conductos de ventilacion de evacuacién de humos no podran servir ni servirse
de los de otros locales o viviendas del edificio en el que esté situado el local.
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Articulo 8.146. Aseos.
Sin perjuicio de la reglamentacién sectorial que le sea propia, es de aplicacion lo
sefalado para el uso basico de comercio y servicios.

Articulo 8.147. Aparcamientos.

Como minimo se dispondra una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de techo edificable de uso basico de espectaculo y reunién, y nunca menos
de una plaza por cada 25 localidades.

Subseccion 6.2 Condiciones especificas del Uso basico Despachos profesionales

Articulo 8.148. Aplicacion.
En todo caso se cumpliran las condiciones del uso basico de oficinas ademas de la
normativa sectorial vigente para cada tipo de actividad que se implante.

Articulo 8.149. Posicion, accesibilidad, altura libre y servicios.
Sin perjuicio de la reglamentacién sectorial que le sea propia, es de aplicacién lo
sefalado para el uso basico de oficinas.

Articulo 8.150. Aseos.
En los despachos profesionales se dispondra como minimo de una unidad de aseo
compuesta por lavabo e inodoro.

Articulo 8.151. Aparcamientos.
Se dispondra como minimo una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de techo edificable o fraccion.

Subseccion 7.2 Condiciones especificas del Uso basico Colectivo General

Articulo 8.152. Aplicacion.

1. El uso basico Colectivo General comprende las siguientes categorias:

a. Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza
dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, los centros de educacién infantil, las
ensefanzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.

b. Sanitario, consistente en la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos,
en régimen ambulatorio o con hospitalizacién. Se excluyen los que se presten en
despachos profesionales.

c. Asistencial, que comprende la prestacién de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

d. Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmisién de conocimientos
y la estética tales como bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.

e. Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestién de
los asuntos del Estado en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.

f. Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el
aprovisionamiento de productos de alimentacion y otros de caracter basico para el
abastecimiento de la poblacion.

g. Servicios urbanos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas y a
los bienes (bomberos, policia y similares), de mantenimiento de los espacios publicos
(cantones de limpieza y similares), y en general, de satisfaccion de las necesidades
causadas por la convivencia en el medio urbano de caracter publico.

h. Religioso, que comprende la celebracién de los diferentes cultos y el alojamiento
de los miembros de sus comunidades.
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2. Las condiciones que se senalan seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para usos pormenorizados que establezcan el uso basico Colectivo
General como determinante y que, a tales efectos se representan en la documentacion
grafica del Plan de Ordenacion Intermunicipal en los correspondientes planos de
ordenacion y en la de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

3. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin ser determinante el uso
basico de colectivo general, se destinen a tal fin por estar este uso permitido por la
normativa de aplicacion en la zona en que se encuentren.

4. Los edificios de uso colectivo general cumpliran con las determinaciones
establecidas en cada caso por la legislaciéon sectorial regional o estatal que le sea de
aplicacion, y se situaran preferentemente sobre parcelas de uso exclusivo.

5. Las guarderias y centros en los que se incluya Unicamente el primer ciclo de
educacion infantil podran situarse en edificio exclusivo o en plantas bajas de edificaciones
de otro uso siempre que cumplan con las condiciones dimensionales y de uso de espacio
libre para juegos establecido en la normativa sectorial.

6. En todo caso se asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacién
con el resto de usos implantados en el inmueble.

Articulo 8.153. Condiciones de las Edificaciones.

Los Ayuntamientos de Dilar y Gdjar podran fijar en cada caso las condiciones de
posicion y forma de los edificios, en funcién de su posicion urbana y de los usos a que se
destinen.

1. La altura maxima de las edificaciones sera de 3 plantas (B+ll), en las condiciones
establecidas en el Articulo 8.36 de esta Normativa y con las limitaciones recogidas en el
cuadro general de parcelas.

2. La ocupacion maxima de las edificaciones sera del 75%.

3. La edificabilidad maxima sera de 2,25 m?t/m?3s.

Articulo 8.154. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

La zona destinada al publico cumplira con lo especificado en la normativa de
accesibilidad y supresion de barreras. Para la zona no accesible al publico se establece
un ancho minimo de escalera de 1,20 metros.

Articulo 8.155. Altura libre de techos.

Con independencia de lo establecido por la normativa sectorial especifica, los edificios
y locales destinados al uso basico Colectivo General, deberan contar con una altura libre
minima entre suelo y techo acabados de 2,60 metros en espacios de uso publico.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos, podra
reducirse la altura libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.156. Aseos.

En ausencia de afecciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de legislaciones
0 normativas sectoriales, los edificios destinados al uso basico Colectivo General,
deberan disponer, cuando menos, de un aseo publico para cada sexo y otro adaptado
compuesto por inodoro y lavabo, por cada 250 metros cuadrados de superficie construida
o fraccion.

Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.
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Articulo 8.157. Plazas de Aparcamiento.

Se dispondra sobre rasante de una plaza de aparcamiento por cada 150 metros
cuadrados construidos. Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran
de situarse en el interior de la parcela.

Subseccion 8.2 Condiciones especificas del Uso basico Deportivo

Articulo 8.158. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para usos pormenorizados que establezcan el uso basico Deportivo
como determinante y que, a tales efectos se representan en la documentacion grafica del
Plan de Ordenacion Intermunicipal en los correspondientes planos de ordenacion y en la
de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin ser determinante el uso
basico Deportivo, se destinen a tal fin por estar este uso permitidos por la normativa de
aplicacion en la zona en que se encuentren.

3. Los edificios de uso basico Deportivo cumpliran con las determinaciones
establecidas en cada caso por la legislacién sectorial regional o estatal que le sea de
aplicacion, y se situaran preferentemente sobre parcelas de uso exclusivo.

4. En todo caso se asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacion
con el resto de usos implantados en el inmueble.

Articulo 8.159. Condiciones de las Edificaciones.
1. La altura maxima de las edificaciones sera la siguiente:
a. 1 planta (B) en el caso de pistas al aire libre
b. 2 plantas (B+l) en el caso de pistas cubiertas en las condiciones establecidas en
el articulo 8.36.3 de esta Normativa
2. La ocupacion maxima de las edificaciones sera la siguiente:
a. 15 % en el caso de pistas al aire libre
b. 75% en el caso de pistas cubiertas
3. La edificabilidad maxima sera la siguiente:
a. 0,15 m?t/m?3s pistas al aire libre
b. 1,5 m?t/m?3s pistas cubiertas

Articulo 8.160. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

1. La zona destinada al publico cumplira con lo especificado en la normativa de
accesibilidad y supresion de barreras. Para la zona no accesible al publico se establece
un ancho minimo de escalera de 1,20 metros.

2. Dentro de las instalaciones deportivas, los espacios abiertos cumpliran las
condiciones de Espacio Libre y Viario en lo que sea aplicable en cada caso.

Articulo 8.161. Altura libre de techos.

Los edificios y locales destinados a usos deportivos deberan contar con una altura
libre minima entresuelo y techo acabados de 2,60 metros, salvo las instalaciones
deportivas cuyos requerimientos funcionales requieran una mayor altura acorde a la
actividad deportiva que en ellas se desarrolle.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos, podra
reducirse la altura libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.162. Aseos.

1. En ausencia de afecciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién de
legislaciones o normativas sectoriales, los edificios destinados a usos deportivos,
deberan disponer, cuando menos, de un aseo publico para cada sexo y otro adaptado
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compuesto por inodoro y lavabo, por cada 250 metros cuadrados de superficie construida
o fraccion.

2. Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
destinado a uso deportivo, por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan
ademas cumplir las determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes
legislaciones sectoriales vigentes u ordenanzas municipales de afeccion.

Articulo 8.163. Plazas de Aparcamiento.

1. Cuando ello sea posible por las condiciones de parcela y las necesidades del
uso, se dispondra sobre rasante de una plaza de aparcamiento por cada doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados construidos. No habrd menos de una plaza por cada
25 espectadores. Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de
situarse en el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia de los usos de
equipamiento deportivo y recreativo.

Subseccion 9.2 Condiciones especificas del Uso basico Oficinas

Articulo 8.164. Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente superior, y otra mas por cada
fracciéon de 250 m2

Articulo 8.165. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra
un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura. Dichos
elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el 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.

Articulo 8.166. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso exclusivo, de 2,70
metros como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefalan las normas
de aplicaciéon en la zona en que se encuentren. No obstante, se permitira reducir el
parametro antes sefialado hasta un minimo de 2,40 metros en entreplantas y en los
pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Articulo 8.167. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta cien
(100) metros cuadrados, un aseo; entre 100 m? y 250 m? se dispondra como minimo
de dos aseos separados por sexos, y al menos uno de ellos adaptado. En locales de
superficie mayor de 250 m? se incrementara esta dotacién a razén de 1 lavabo y 1 inodoro
para cada sexo por cada 200 m? o fraccion.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo
cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos,
manteniendo el numero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 8.168. Aparcamientos.

Cuando el uso de oficinas sea el determinante se dispondra como minimo una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de techo edificable
de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico. En este otro caso, se
dispondra una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.
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Subseccion 10.2 Condiciones especificas del Uso basico Hotelero

Articulo 8.169. Condiciones generales.
En todo caso los establecimientos se adecuaran a la reglamentacién sectorial
establecida.

Articulo 8.170. Altura libre de plantas.

1. La distancia libre minima, medida verticalmente entre el suelo y el techo acabados
de cualquier dependencia destinada a la estancia habitual de personas en inmuebles
destinados a actividades hoteleras, sera de 2,60 metros.

2. No estaran obligados al cumplimiento de los parametros dimensionales sefalados
anteriormente, las dependencias auxiliares a la actividad especifica hotelera, tales como
zonas de almacenaje y cuartos de instalaciones, aseos, etc. que podran reducir la altura
libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.171. Aseos.

Todos los locales de utilizacién por el publico dispondran de aseos independientes
para cada sexo y al menos uno de los aseos cumplird las condiciones del 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 edificacién y el transporte en
Andalucia.

Articulo 8.172. Aparcamientos.

Se dispondra una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
de techo edificable destinado al uso hotelero o por cada tres (3) habitaciones si resultase
numero mayor.

Subseccion 11.2 Condiciones especificas del Uso basico Hosteleria y Restauracién

Articulo 8.173. Aplicacion.

1. Las actividades de hosteleria y restauracion a implantar sobre un inmueble o parte
de él deberan cumplir con las determinaciones propias de las legislaciones y normativas
especificas de afeccion que les sean de aplicacion en funcién de su propia naturaleza.

2. Este uso debera contar con acceso independiente al resto de los usos ubicados
sobre el mismo inmueble, excepto si su superficie Util destinada al publico es inferior a
150 m2.

Articulo 8.174. Altura libre de plantas.

Los edificios con uso de hosteleria y restauracion, deberan contar con una altura
libre ente el suelo y el techo acabados de 2,60 metros para cada una de sus plantas. No
obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y/o anejos del uso de hosteleria
y restauracion, podra reducirse la altura libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.175. Aseos.

1. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones o
normativas especificas de aplicacion, todo edificio destinado al uso de hosteleria y
restauracion debera atender al cumplimiento de los siguientes parametros:

2. Los edificios o locales que se destinen al uso hostelero (propio de los labores de
restauracion como bares, cafeterias, restaurantes o similares) dispondran siempre como
minimo, cualquiera que sea su superficie construida, de dos unidades de aseo, una para
cada sexo, compuestas cada una por inodoro y lavabo, al menos una de ellas adaptada.
Esta dotacion aumentara en una unidad mas de cada tipo por cada 250 m? de superficie
construida o fraccion.
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3. Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

Articulo 8.176. Aparcamientos.

Debera disponerse obligatoriamente una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
construidos o fraccion. Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran
de situarse en el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso.

Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios con uso dominante de hosteleria y restauracion ubicados sobre parcelas de
superficie inferior a 120 metros cuadrados, y los destinados a dichos usos ubicados
sobre parcelas inaccesibles para el trafico rodado, siempre que quede perfectamente
justificada esta ultima circunstancia.

Articulo 8.177. Posicion y accesibilidad.

1. Los locales con uso de hosteleria y restauracién que se establezcan en primer
sétano y semisétano no podran ser independientes del local inmediatamente superior,
al que se uniran mediante escaleras y otros huecos. A los efectos de esta condicidn,
se denominara zona de contacto la superficie de la planta superior cuya proyeccién
vertical coincida con la superficie de la planta inferior. Por lo menos el 15% de la zona
de contacto debera disponerse como aberturas entre ambas plantas. Este 15% podra
obtenerse por la suma de toda clase de huecos y escaleras. La superficie de al menos
una de las aberturas no podra ser inferior a 15 m? o al 15% aludido obligatorio si fuere
menor. La zona de contacto sera superior al 50% de la superficie del sétano.

2. Analogas condiciones a las establecidas en el parrafo precedente seran exigibles
para las plantas primeras. A estos efectos se considerara toda la superficie util destinada
a la permanencia de personas.

3. El concepto «plantas primeras» debe referirse exclusivamente a aquellas plantas
primeras o entreplantas que formen parte del local principal situado en planta baja y tengan
acceso desde la calle a través del citado local por estar vinculadas funcionalmente al
mismo. Por lo tanto, quedan excluidos de su ambito de aplicacion, todos aquellos locales
situados en plantas primeras que estan desvinculados del local de la planta inferior, con
un caracter independiente desde el punto de vista tipoldgico, volumétrico o funcional.

4. Los conductos de ventilacion de evacuacion de humos no podran servir ni servirse
de los de otros locales del edificio en el que esté situado el local.

5. En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas del 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.

Subseccion 12.2 Condiciones especificas del Uso basico Complejos Tematicos
y Ecoparques

Articulo 8.178. Aplicacion.

1. El uso basico Complejos tematicos y Ecoparques comprende las categorias
relacionadas con el ocio, la educacion y la cultura, el deporte, la hosteleria y restauracion,
alojamiento eventual o temporal y residencial colectivo, transformacion de productos
y subproductos agricolas y hortofruticolas o analogos en talleres o laboratorios con
singularidad, viveros y Garden center, espectaculos, conciertos y centros de reunion,
comercio, oficinas y también otros usos terciarios y analogos o compatibles a desarrollar
en instalaciones convencionales o singulares, garajes y areas de parking y cualquier otro
uso compatible con los relacionados.
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2. Las condiciones que se senalan seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina como equipamientos privados para usos pormenorizados
compatibles con los definidos anteriormente, siendo de aplicacién las establecidas en
otras subsecciones cuando concurran en esta los uso previstos en aquellas, con las
especialidades que de estas resulten.

3. Los edificios del uso complejos tematicos y ecoparques general cumpliran con las
determinaciones establecidas en cada caso por la legislaciéon sectorial regional o estatal
que le sea de aplicacion.

Articulo 8.179. Condiciones de las Edificaciones.

1. Los Ayuntamientos de Dilar y Géjar podran fijar en cada caso las condiciones de
posiciéon y forma de los edificios, en funcién de su posicidén urbana y de los usos a que se
destinen.

2. La altura maxima de las edificaciones sera de 4 plantas (B+lIl), en las condiciones
establecidas en el articulo 8.36 de esta Normativa y con las limitaciones recogidas en el
cuadro general de parcelas.

2. La ocupacion maxima de las edificaciones sera del 80% de la parcela.

3. La edificabilidad maxima sera de 2,25 m?t/m?3s.

Articulo 8.180. Accesibilidad y movilidad interior de los locales.

La zona destinada al publico cumplira con lo especificado en la normativa de
accesibilidad y supresion de barreras. Para la zona no accesible al publico se establece
un ancho minimo de escalera de 1,20 metros.

Articulo 8.181. Altura libre de techos.

Conindependencia de lo establecido por la normativa sectorial especifica, los edificios
y locales destinados a este uso basico, deberan contar con una altura libre minima entre
suelo y techo acabados de 2,60 metros en espacios de uso publico.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos, podra
reducirse la altura libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.182. Aseos.

1. En ausencia de afecciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas sectoriales, los edificios destinados a este uso basico, deberan
disponer, cuando menos, de un aseo para cada sexo y otro adaptado compuesto por
inodoro y lavabo, por cada 250 metros cuadrados de superficie construida o fraccion.

2. Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

Articulo 8.183. Plazas de Aparcamiento.
Se dispondra como minimo sobre rasante de una plaza de aparcamiento por cada
150 metros cuadrados construidos.

Subseccion 13.2 Condiciones especificas del Uso basico Gasolinera

Articulo 8.184. Aplicacion.

1. El uso basico de gasolinera se refiere al uso implantado sobre una instalacion
destinado a dar cobijo a la actividad propia del suministro publico de combustible para
automocion, incluyendo actividades auxiliares y complementarias a dicho servicio.
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2. Los edificios o instalaciones destinadas al uso basico de gasolinera atenderan a
las disposiciones particulares derivadas de la aplicacion de la legislacion sectorial vigente
de afeccion.

3. Solo podran implantarse estaciones de servicio o gasolineras sobre parcelas con
superficie igual o mayor a mil (1.000) metros cuadrados.

4. Las estaciones de servicio o gasolineras so6lo podran instalarse sobre parcelas
aisladas de otros usos, rodeadas por viales o espacios libres en todo su perimetro.

Articulo 8.185. Alturas.
El numero maximo de plantas sobre rasante sera dos (B+l). La altura maxima: 7,50
metros.

Articulo 8.186. Retranqueo.
El retranqueo minimo de cualquier instalacion (depositos, surtidores, etc. y edificacion)
sera de 5,00 metros a todos los linderos.

Subseccion 14.2 Condiciones especificas del Uso basico Servicios Urbanos

Articulo 8.187. Aplicacion.

Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan de Ordenacion Intermunicipal, como
cualquier proyecto que se redacte para su ejecucion y que afecte a las instalaciones de
las infraestructuras, deberan ser elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad
redactora y las instituciones gestoras o compafias concesionarias. La colaboracion
debera instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y se producira de
forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentaciéon debera figurar
la correspondiente a los acuerdos necesarios para la ejecucion coordinada entre las
entidades implicadas.

Articulo 8.188. Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas.

1. Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion
del dominio, se podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la
constitucion de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo,
con las condiciones establecidas por la legislacion urbanistica. A estos efectos,
las determinaciones del Plan de Ordenacién Intermunicipal sobre instalaciones de
infraestructura llevan implicita la declaraciéon de utilidad publica de las obras y la
necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

2. Se admite sobre el mismo inmueble con uso de infraestructuras y servicios la
existencia de actividades de administracién, representacion, y/o de naturaleza terciaria,
vinculadas a las entidades u organismos que prestan el servicio publico en materia de
infraestructuras basicas, siempre que la superficie Gtil adscrita a las mismas no supere
el 25% de la superficie util total de la edificacién o instalacién con uso de infraestructuras
y servicios. Se asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacion con el
resto de usos implantados en el inmueble.

3. En todo caso, los edificios de transportes e infraestructuras basicas atenderan a
las disposiciones particulares derivadas de la aplicacion de la legislacién sectorial vigente
de afeccion, y en funcién de su naturaleza y destino, podra justificar el no cumplimiento
de algunos de los parametros fijados por el Planeamiento General del Municipio,
no superando en ningun caso el aprovechamiento que en su caso se le asigne por el
presente documento.

4. Las condiciones para la ejecucion de las infraestructuras urbanas basicas seran
las especificadas en el capitulo de Normas Basicas de Urbanizaciéon del presente
documento.
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Articulo 8.189. Altura libre de plantas.

Los edificios y locales destinados a usos de infraestructuras y servicios, deberan
contar con una altura libre minima entresuelo y techo acabados de 2,60 metros.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos a los usos de
infraestructuras y servicios, podra reducirse la altura libre hasta 2,20 metros.

Articulo 8.190. Aseos.

1. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, los edificios destinados a usos de
infraestructuras y servicios, deberan disponer, cuando menos, de un aseo para cada
sexo compuesto por inodoro y lavabo.

2. En todo caso, los edificios con uso de infraestructuras y servicios atenderan al
cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacién de las legislaciones
sectoriales y ordenanzas municipales de afeccion en funciéon de la naturaleza de su
actividad.

Subseccidn 15.2 Condiciones especificas del Uso basico Garajes y Aparcamientos

Articulo 8.191. Dotacién de Aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en
razon de su uso y de su localizacién dispondran del espacio que en ellas se establece
para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de
plazas de aparcamientos y garajes publicos.

3. En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en
unidades por metro cuadrado, se entendera que el cémputo de superficie se realiza sobre
la superficie del uso principal y de los usos precisos para el funcionamiento del mismo,
sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucién, cuartos
de instalaciones de servicios 6 semejantes.

Articulo 8.192. Soluciones para la Dotacién de Aparcamientos.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante su
disposicién en sétano o semisétano, o en el espacio libre interior de la parcela.

2. Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitar la licencia
de obras, la dotacidon minima de aparcamientos sera de una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos.

Articulo 8.193. Emplazamiento de Garajes y aparcamientos publicos.

Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:

a. En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b. En edificaciones autorizadas bajos los espacios libres de las parcelas.

c. En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de
zona. Los aparcamientos publicos podran situarse bajo el viario o los espacios libres
y se estableceran previa aprobacion de un Proyecto de Urbanizacién, que ademas de
contemplar las obras del propio aparcamiento, recogera cuantas obras sean necesarias
para la reposicion del espacio publico y los servicios urbanos. Los Ayuntamientos de
Dilar o Gojar podran exigir la formulacion de un Plan Especial cuando la implantacion del
aparcamiento suponga una alteracion sustancial del espacio publico o del funcionamiento
del sistema viario. El uso de aparcamiento publico bajo rasante serd en cualquier caso
compatible con las zonas destinadas a viario y espacio libre publico definidas en el Plan
de Ordenacion Intermunicipal.
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Articulo 8.194. Plaza de Aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan
tener, como minimo una dimensién de doscientos veinte (220) centimetros de anchura y
de cuatrocientos setenta y cinco (475) centimetros de longitud libres de obstaculos.

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y
maniobra, sera, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el nUmero
de las plazas de aparcamientos que se dispongan.

3. No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de acceso y maniobrabilidad para los vehiculos.

4. Se destinara un numero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalidos
igual o superior al dos por ciento (2%) del numero total de plazas, estas plazas deberan
sefialarse debidamente.

Articulo 8.195. Acceso a los Garajes.

1. Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondran en todos sus accesos de
un espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con
piso horizontal o una pendiente maxima del 3%, en el que no podra desarrollarse ninguna
actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin
alterar para nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la
alineacion oficial y tendra una altura minima de 2,10 metros. En las calles con pendiente,
la altura se medira en el punto mas desfavorable.

2. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y
las rampas en curva, del doce por ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura
minima sera de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio
de curvatura, medido también en el eje, sera superior a seis (6) metros. El proyecto de
garaje debera recoger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas, reflejando los
acuerdo verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica,
ateniéndose a la normativa de trazado existente.

3. Las calles de circulacion interior de los garajes tendran una anchura minima de
4,50 metros que podra reducirse puntualmente a tres metros y medio (3.5) metros en
un longitud no superior a cinco (5) metros, y siempre que no dé acceso a plazas de
aparcamiento en bateria.

4. En los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podra utilizarse
como acceso el del portal del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los
ocupantes de edificio.

5. Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podran
disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de
aquél. Para los que superen los mil (1.000) metros cuadrados sera obligatorio un acceso
de vehiculos bidireccional de 5,00 metros de ancho o dos accesos independientes.

6. En los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, la entrada
y salida deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada
direccion de tres (3) metros.

7. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondran
de una salida independiente para peatones.

8. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado
del arbolado existente o previsto.

9. En cualquier caso los accesos y recorridos de evacuacion cumpliran con los
requisitos establecidos por la normativa de proteccién contra incendios de aplicacion en
cada momento.
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Articulo 8.196. Altura Libre de Garajes.

La altura libre de garajes sera, como minimo, de 2,20 metros en toda su superficie de
circulacion y aparcamiento. Podra reducirse a 2,00 metros en aquellas zonas donde sélo
discurran instalaciones o no se pueda ubicar la parte alta de un vehiculo.

Articulo 8.197. Escaleras en los Garajes.
Las escaleras tendran un ancho minimo de ciento veinte (120) cm.

Articulo 8.198. Ventilacion de Garajes.

1. En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, sera proyectada
con suficiente amplitud para impedir la acumulacion de humos o gases nocivos en
proporciones superiores a las admitidas, y se realizara mediante conductos con salida en
cubierta o espacios libres abiertos.

2. En cualquier caso, los huecos de ventilacién natural distaran como minimo cuatro
(4) metros de las fincas colindantes, situandose a una altura superior a tres (3) metros
respecto a la rasante de la calle.

Articulo 8.199. Cubierta de Garaje.
Las cubiertas de los garajes bajo espacios libres de edificacion que estén en contacto
con espacios publicos, se calcularan con una sobrecarga de uso de 2.000 kg/m2

Articulo 8.200. Utilizacién de los Garajes.

Sélo se permitira en los garajes la estancia, engrase y mantenimiento de vehiculos,
con exclusién de cualquier otra actividad. En los garajes de las viviendas se permitira la
coexistencia de trasteros, instalaciones y similares.

Articulo 8.201. Aparcamientos en Superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que
quede dificultada la vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente
en que se encuentre. Excepcionalmente, podran autorizarse marquesinas o elementos
similares que arrojen sombra sobre los vehiculos estacionados.

Subseccion 16.2 Condiciones especificas del Uso basico Espacio Libre

Articulo 8.202. Aplicacion.

1. Los espacios libres que se identifican en la documentacién grafica del presente
Plan de Ordenacion Intermunicipal se adecuaran basicamente para estancia de las
personas, mediante la plantacién de arbolado que asegure zonas suficientes de sombra,
y la disposicion de mobiliario urbano cuyo disefio se adecuara a la funcién urbana que
deba cumplir.

2. Las condiciones de disefio de los espacios libres son las especificadas en las
Normas Basicas de Urbanizacién contenidas en el presente documento.

3. Especialmente se adecuaran todas las parcelas de espacios libres de forma que,
considerando su topografia y pendiente, cumplan las funciones de recreo y ocio de la
poblacion.

Articulo 8.203. Vegetacion.

Se plantara preferentemente vegetacion autoctona, asi como aquella empleada
tradicionalmente en la poblacion. Las especies arbéreas dominantes seran las de
baja demanda de riego. Se limitara la superficie de césped y de flores de temporada,
promocionando el uso de vegetacién con baja demanda de riego y mano de obra.
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Articulo 8.204. Permeabilidad.

Al menos el 40% de la superficie total de cada parcela destinada a este uso estara
destinada a la plantaciéon de especies vegetales. Al menos el 75% de la superficie de
cada parcela destinada a este uso sera permeable, terminada en terriza, u otro material
permeable, siempre que el tamafo de la parcela fuere superior a 300 m2

Subseccion 17.2 Condiciones especificas del Uso basico Viario

Articulo 8.205. Aplicacion.

1. Estas condiciones se aplicaran a aquellos espacios destinados a facilitar el
movimiento de los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales), como en
seccion compartida con la circulacion rodada (con separacion por aceras o en calles
compartidas), de vehiculos privados, de bicicletas compartiendo la calzada con los
anteriores o en calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas reservadas.
También comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red, los servicios
del automovil compatibles con la misma, y las franjas de reserva.

2. Concretamente estas condiciones seran de aplicacién a los terrenos que el
planeamiento destine a tal fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan
de Ordenacion Intermunicipal en los correspondientes planos de ordenacién. También
seran de aplicacion en los terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tal
uso, se destinen a ello por permitirlo las presentes Normas.

Articulo 8.206. Determinaciones relativas al sistema viario.

Todas las determinaciones relativas a la estrategia general para el sistema viario,
criterios especificos de disefio (dimensionamiento de calzadas, sendas peatonales,
carriles bici), movimiento de tierras, secciones tipo, sefalizacién, firmes y pavimentos,
etc. se desarrollan en el punto «estrategia de viales» de la Memoria Justificativa del
presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que se
refiere a este apartado. Se atendera también a las condiciones de las Normas Basicas de
Urbanizacién contenidas en el presente documento, en cuanto a secciones minimas de
los viales y las caracteristicas de los materiales a emplear en la ejecucién de los mismos.

Seccion 4.2 Usos Pormenorizados

Articulo 8.207. Relacion de usos pormenorizados.

1. Se consideran los siguientes usos pormenorizados:

* Residencial Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar:

o En régimen libre (VL).
o En régimen de proteccion publica (VP)

» Equipamiento comunitario:

> Publico (EQ-P).
° Privado (EQ-Pr).

* Terciario (TE).

* Golf (GOLF).

 Espacios Libres Publicos (ELP).

* Servicios Urbanos-Infraestructuras (SU).

* Viario (V).

2. Para cada uso pormenorizado se establecen el uso basico determinante,
el propuesto como principal, y los usos basicos permitidos en cada parcela o unidad
proyectual.

3. El uso basico servicios urbanos esta incluido implicitamente en todos los usos
pormenorizados.
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4. Todos los usos pormenorizados contemplados en el Plan de Ordenacion
Interurbana podran admitir la instalacion de huertos solares y de sistemas analogos o
compatibles para la produccion de energias renovables, asi como puntos o zonas de
suministro predominante o recarga de energias renovables para vehiculos, incluidos en el
uso basico de Servicios Urbanos.

5. Los usos basicos «Viario» y «Garajes y Aparcamientos» estan también incluidos
implicitamente en todos los usos pormenorizados, salvo las limitaciones establecidas en
los usos pormenorizados de «Espacios libres».

Subseccion 1.2 Condiciones de los usos pormenorizados

Articulo 8.208. Condiciones del uso «Residencial Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar»
en Régimen Libre (VL).
1. Uso determinante: Residencial plurifamiliar y unifamiliar.
2. Usos permitidos: Comercio y servicios
Espectaculo y reunién
Despachos profesionales
Oficinas
Hosteleria y restauracion
Garajes y aparcamientos
Espacios libres privados

Articulo 8.209. Condiciones del uso Residencial «Vivienda Plurifamiliar y Unifamiliar»
en Régimen Vivienda Protegida (VP).

1. Uso determinante: Residencial plurifamiliar y unifamiliar, destinado a viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.
2. Usos permitidos: Comercio y servicios

Espectaculo y reunion
Despachos profesionales
Oficinas

Hosteleria y restauracion
Garajes y aparcamientos
Espacios libres privados

Articulo 8.210. Condiciones del uso «Equipamientos Publicos» (EQ-P).

1. Uso determinante: Colectivo general

2. Usos permitidos: Residencial colectivo
Deportivo
Comercio y servicios
Oficinas

Espectaculo y reunion
Hosteleria y restauracion
Garajes y aparcamiento
Servicios urbanos
Espacio libre

Articulo 8.211. Condiciones del uso «Equipamientos Privados» (EQ-Pr).

1. Uso determinante: Colectivo general
hosteleria y restauracion y deportivo. Estos usos seran
determinantes Unicamente para la parcela R-83.
Complejos tematicos y ecoparques. Este uso sera
determinante Unicamente en la parcela R-05; con los
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siguientes usos compatibles vinculados para el uso de
complejo tematico-ecoparque:
* Colectivo general, asistencial, social, cultural, etc.
* Hotelero
* Deportivo
» Espectaculo y reunién
 Hosteleria y restauracion
» Garajes y aparcamiento
* Espacio libre privado
2. Usos permitidos: Residencial colectivo (alojamiento o residencia de grupos sociales
como estudiantes, profesores, ancianos, etc., excluyéndose el uso hotelero)
Deportivo
Comercio y servicios
Oficinas
Espectaculo y reunién
Garajes y aparcamiento
Espacio libre privado
Gasolinera (solo en la parcela R-04)

Articulo 8.211 bis. Condiciones del uso «Terciario» (TE).
Usos determinantes: Comercio y servicios
Oficinas
Hotelero

Para la parcela R-90 del Cortijo de Macairena sera también uso determinante el
residencial plurifamiliar y unifamiliar.

Usos permitidos: todos los relacionados en el articulo anterior como usos permitidos
(excepto el uso basico «comercio y servicios» y «oficinas», por ser usos determinantes),
los incluidos dentro del uso pormenorizado terciario en los PGOUs de Gojar y Dilar y los
puntos de puntos de suministro y recarga principalmente de energias renovables para
vehiculos.

Articulo 8.212. Condiciones del uso «Golf» (GOLF).

1. Uso determinante: deportivo, comprendiendo los usos necesarios para el
normal desarrollo y funcionamiento del campo de golf: campo de juego, instalaciones
necesarias para la practica deportiva y el acceso de las personas usuarias, tales como
instalaciones de mantenimiento y maquinarias, aparcamiento de vehiculos para uso de
personas usuarias y trabajadoras, almacenaje, caseta de palos, Casa Club, tienda de
golf, restaurante, vestuarios y similares, asi como otras instalaciones destinadas a la
practica y/o ensefianza del golf, tales como campos de practicas, instalaciones de golf
rastico, centros de golf o similares, que habran de quedar incluidos en la instalacion
deportiva principal del campo de golf. Se incluyen igualmente los usos necesarios para
el cumplimiento de los objetivos sefalados en el articulo 10 del Decreto 43/2008, de 12
de febrero, regulador de las condiciones de implantacién y funcionamiento de campos de
golf en Andalucia.

2. Usos permitidos: otras instalaciones que resulten complementarias o compatibles,
tales como instalaciones deportivas, establecimientos hoteleros con una categoria minima
de cuatro estrellas, instalaciones de ocio, esparcimiento y restauracion, y dotaciones y
equipamientos de caracter asistencial, sanitarios, administrativo o cultural.

3. Conforme a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto
anteriormente citado, Unicamente sera de aplicacion a las parcelas calificadas
pormenorizadamente con el uso «Golf» lo dispuesto en los Capitulos Il y IV.
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Articulo 8.213. Condiciones del uso «Espacios Libres Publicos» (ELP).
1. Uso determinante: Espacio libre publico.
2. Usos permitidos: Comercio y servicios (pequefios quioscos y similares)
Viario publico
Garajes y aparcamientos (Unicamente bajo rasante)
Deportivo
3. El uso comercial es admisible cuando se trate de quioscos en régimen de
concesion.
4. No se permite el viario destinado al transito de vehiculos y transporte de mercancias;
sin perjuicio del acceso para residentes, y el paso de vehiculos de emergencias y
servicios publicos.

Articulo 8.214. Condiciones del uso «Servicios Urbanos-Infraestructuras» (SU).
1. Uso determinante: Servicios urbanos
2. Usos permitidos: Garajes y aparcamientos

Espacios libres

Viario privado

Articulo 8.215. Condiciones del uso «Viario» (V).

1. Uso determinante: Viario publico

2. Usos permitidos: Garajes y aparcamientos
Espacios libres publicos.

CAPITULO V
Normas Basicas de Urbanizacion
Seccion 1.2 La Red Viaria

Articulo 8.216. Condiciones de Disefio del Viario.

1. Todas las determinaciones relativas a la estrategia general para el sistema viario,
criterios especificos de disefio (dimensionamiento de calzadas, sendas peatonales,
carriles bici), movimiento de tierras, secciones tipo, sefalizacion, firmes y pavimentos,
etc. se desarrollan en el punto «estrategia de viales» de la Memoria Justificativa del
presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que se
refiere a este apartado.

2. Seran igualmente de aplicacion con caracter normativo los criterios de disefio
senalados en la Memoria Justificativa del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal.

3. Las determinaciones relativas a los aparcamientos se desarrollan en el apartado
«Estrategia de aparcamientos» de la Memoria Justificativa del presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que se refiere a este
apartado.

Seccién 2.2 La Urbanizacién de los Espacios Libres

Articulo 8.217. Urbanizacion.

1. La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno.
En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan
ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacion como areas
de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacién
tales como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros anédlogos, de
manera que cumplan siempre con sus funciones de recreo y ocio de la poblacién.
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2. Los proyectos de urbanizacion que definan la configuracion definitiva de los
espacios libres publicos se ajustaran a los criterios sefialados en la Memoria Justificativa
del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que
se refiere a este apartado.

Articulo 8.218. Servidumbres de infraestructuras.
Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior
deberan ser contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

Articulo 8.219. Especies vegetales.

Los proyectos de urbanizacion que definan la configuracion definitiva de los espacios
libres publicos deberan concretar entre sus determinaciones las especies vegetales
que se utilizaran segun lo sefialado en la Memoria Justificativa del presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que se refiere a este
apartado.

Seccion 3.2 Las Infraestructuras Urbanas Basicas

Articulo 8.220. El Dimensionamiento y la conexién de las Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en
cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables existentes o previstas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y caudales de la
red de abastecimiento y distribucién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de
las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las
escorrentias.

2. En cualquier actuacion de edificacion o urbanizacion que requiera obras de
urbanizacion y en la que las necesidades sean superiores a las de las redes de
infraestructuras existentes, debera garantizarse su conexion con los servicios existentes
en el punto en el que dichos servicios tengan capacidad de suministro suficiente. El
promotor tendra la obligacion de realizar a su costa dichas obras de conexion hasta una
distancia de cien (100) metros desde el limite de la urbanizacion o de la parcela edificable.

3. Las conexiones con la red municipal de agua potable y saneamiento se realizaran
en el punto mas proximo en que sea posible y a la profundidad que sefialen los servicios
técnicos municipales.

Articulo 8.221. Redes de Abastecimiento y de Riego.

1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de
agua potable con un minimo de ciento setenta (170) litros por habitante y dia para uso
doméstico o su equivalente para otros usos previsto en la zona servida de acuerdo con
las instrucciones que a este fin establezcan los Ayuntamientos de Dilar o Géjar. A éstos
efectos se considerara en general en el suelo de uso global residencial una ocupacién
media de 2,4 habitantes por vivienda, cifra que podra ser alterada con la justificacion
adecuada en el proyecto de urbanizacion.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servida se dispondran red
y elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites
del sector, nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente
urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios ellos suponga. Asimismo, se garantizard su conservacion caso de que los
Ayuntamientos de Dilar o Gdéjar no reconozcan estos trazados internos a la red municipal.

3. Las caracteristicas que han de cumplir las redes de abastecimiento y de riego
se sefalan en los puntos «Red de abastecimiento de agua potable» y «Red de riego»
de la Memoria Justificativa del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal, que tendra
caracter normativo en lo que se refiere a este apartado.
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Articulo 8.222. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

Las caracteristicas que ha de cumplir la red de saneamiento y drenaje de aguas
pluviales se sefialan en los punto «Estrategia de Depuracion», «Red de pluviales» y «Red
de saneamiento de aguas residuales» del documento Memoria Justificativa del presente
Plan de Ordenacién Intermunicipal, que tendra caracter normativo en lo que se refiere a
este apartado.

Articulo 8.223. Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica, el
alumbrado publico y la telefonia.

Las caracteristicas que ha de cumplir la red de abastecimiento de energia eléctrica,
el alumbrado publico y la red de telefonia se sefalan en los puntos «Red de Energiay,
«Red de Alumbrado Publico» y «Red de Comunicaciones» del documento de Memoria
Justificativa del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter
normativo en lo que se refiere a este apartado. El trazado de las lineas de alta tension
que deban soterrarse a su paso por el ambito del POI se definira en el Proyecto de
urbanizacion, debiendo discurrir bajo terrenos de dominio publico, evitando crear
servidumbres sobre terrenos de titularidad privada.

Articulo 8.224. Instalacion de biomasa para calefaccién de distrito.

Las determinaciones sefialadas en el punto «Calefaccién de distrito por Biomasa» del
documento Memoria Justificativa del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal tendran
caracter recomendado.

Articulo 8.225. Gestion de residuos solidos urbanos.

Las caracteristicas que se habran de cumplir en relacién con la gestion de residuos
soélidos urbanos se sefialan en el punto «Gestion de residuos sélidos urbanos» de la
Memoria Justificativa del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal, que tendra caracter
normativo en lo que se refiere a este apartado.

Articulo 8.226. Disposiciones Generales para otras Conducciones.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

2. Las competencias de los Ayuntamientos de Dilar y Gojar sobre las condiciones a
cumplir por las diversas instalaciones en el interior de nucleos o zonas de expansion, se
circunscribiran a vigilar la compatibilidad de la ocupacion del dominio publico municipal,
con su afectacion primigenia y basica y al cumplimiento y compatibilidad de dicha
ocupacion con las disposiciones y ordenanzas aprobadas por los Ayuntamientos de Dilar
o Gojar.

3. Toda urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios
de energia y telefonia. Asimismo, se enterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que
precisen atravesarla.

Articulo 8.227. Ordenacién del Subsuelo.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concentracion de los trazados
de instalaciones y servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo que a ser
posible discurrira por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

Articulo 8.228. Ubicacion de Instalaciones Colectivas.

Las instalaciones colectivas audiovisuales y de telecomunicaciones se dispondran
en areas de uso colectivo y con libre acceso por parte de la Comunidad de Propietarios
sin que se produzcan servidumbres sobre los espacios privativos, cumpliéndose con las
especificaciones del Reglamento de Instalacion de Telecomunicaciones en Edificaciones.
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Seccion 4.2 Obras que afecten a los cauces

Articulo 8.229. Condiciones de las obras que afecten al dominio publico hidraulico.

1. El presente POI no prevé la realizacién de encauzamientos o embovedados de
cauces. Caso de considerarse necesarios posteriormente, estas obras deberan limitarse
a las necesarias para la defensa ante avenidas, debiendo justificarse detalladamente.

2. Del resto de obras que afecten al dominio publico hidraulico, zonas de servidumbre
y de policia (obras de paso, muros de defensa o construcciones en zona de policia)
debera presentarse documento en la Agencia Andaluza del Agua para su estudio, y
contar con la autorizacién del Organismo de Cuenca.

3. En la zona de dominio publico hidraulico se prohibira cualquier tipo de ocupacién
temporal o permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales
a que se refiere el articulo 51 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se
aprueba el reglamento de dominio publico hidraulico. En todo caso, el ejercicio de estos
usos comunes especiales debera respetar los fines e integridad del dominio publico
hidraulico y, en particular, la calidad y caudal de las aguas.

4. En todo caso, las zonas de servidumbre para uso publico Unicamente estaran
destinadas al cumplimiento de los fines contemplados en el articulo 7 del Real Decreto
anteriormente citado, no pudiendo proyectarse sobre las mismas construcciones, sin
perjuicio de lo establecido en el apartado 3.° del precepto legal invocado.

Articulo 8.230. Condiciones de los pasos transversales sobre los cauces publicos.

1. Los pasos transversales se ejecutaran mediante estructuras de seccion libre,
teniendo en cuenta que deben evacuar la avenida de 500 afios, sin empeorar las
condiciones preexistentes.

2. Se cuidara su disefio de manera que no sea necesaria la realizacion de estructuras
dentro del cauce, y sin que los estribos afecten a la vegetacion de ribera. Con este fin, los
estribos se situaran respetando al menos la zona de servidumbre.

3. Caso de afeccion a la vegetacién de ribera, debera considerarse el principio de
compensacion relativo a la superficie forestal arbolada, de forma que se proceda a la
repoblacién en zonas proximas a las afectadas por las obras, en extension equivalente y
con ejemplares de igual o mayor valor ecolégico. Estos aspectos seran recogidos en un
estudio sobre medidas de proteccion de la vegetacion, que debera ser comunicado a la
Consejeria de Medio Ambiente.

TITULO IX
CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS DISTINTAS CLASES Y ZONAS DE SUELO
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 9.1. Aplicacion de las condiciones de ordenacion de las distintas zonas.

1. Las condiciones de ordenacion establecidas en el presente titulo son de aplicacion
a cada una de las clases y zonas de suelo definidas en los siguientes capitulos.

2. Ademas de las condiciones establecidas en el presente titulo seran de aplicacion
las condiciones generales de Edificacion, usos y Urbanizaciéon establecidas en las
presentes Normas.
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CAPITULO Il

La Ordenacion Pormenorizada del Suelo Urbanizable Ordenado

Seccién 1.2 Ordenanzas de Edificacién y Uso del suelo de las distintas zonas

Articulo 9.2. Zonas.

El Plan de Ordenacién Intermunicipal distingue las siguientes zonas, a los efectos de
la determinacién de sus condiciones particulares de edificacion:

» Zona de Residencial Vivienda Libre (VL).

» Zona de Residencial Vivienda Protegida (VP).

» Zona de Golf (GL).

» Zona de Equipamientos Publicos (EQ-P).

» Zona de Equipamientos Privados (EQ-Pr).

» Zona de Terciario (TE).

» Zona de Espacios Libres publicos (ELP y SSGG-ELP).

» Zona de Servicios Urbanos — Infraestructuras (SU).

» Zona de Viario (V).

Subseccion 1.2 Condiciones Particulares de la Zona de Residencial Vivienda Libre (VL)

Articulo 9.3. Uso pormenorizado
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Residencial Vivienda Plurifamiliar
y Unifamiliar Libre» (VL), articulo 8.208.

Articulo 9.4. Condiciones Particulares de Parcelacion.

A efectos de parcelacion se considerara como parcela minima aquella que tenga una
superficie minima de 300 m? y 15 metros de frente de fachada a via publica o espacio
libre publico.

Articulo 9.5. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran libremente sobre la parcela, con las restricciones
establecidas por las condiciones de ocupacion senaladas para esta zona.

2. Sera aconsejable la consolidacién de la alineacién oficial de las edificaciones al
menos en un 70% de su longitud de fachada a viario publico y espacios libres publicos,
pudiendo plantearse otras soluciones, cuyas propuestas deberan contar con el informe
favorable de los servicios técnicos municipales.

3. Sin contenido. (Orden de 23 de marzo de 2012, sobre el cumplimiento de la Orden
de 29 de septiembre de 2011, relativa a la aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién
Intermunicipal «Areas de reserva de suelo NS-01 Dilar y NS-02 Géjar (Granada)».

Articulo 9.6. Ajuste de la alineacion oficial.

Los proyectos de edificacion que desarrollen las manzanas de esta zona deberan
ajustar su alineacion en aquellas zonas cuya altura maxima sea de cuatro plantas (B+lll),
facilitando retranqueos lineales o configurando pequefas plazas en las esquinas o en
situaciones intermedias, de un 5% de la superficie de la parcela, de forma que sin pérdida
de la titularidad privada permitan su uso abierto hacia los espacios publicos. La propuesta
debera contar con el informe favorable de los servicios técnicos municipales.

Articulo 9.7. Alturas.
La altura maxima de edificacion sera la siguiente:
 Cuatro plantas (B+lII).
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* Tres plantas (B+lI).

* Dos plantas (B+l).

En las condiciones establecidas en el articulo 8.36.3 de esta Normativa, para las
distintas zonas grafiadas en los planos de ordenacion y con las limitaciones recogidas en
el cuadro general de parcelas.

Articulo 9.8. Retranqueos.

1. Por motivos de composicién estética de la fachada y sin que ello de lugar en ningun
caso a aumento de altura en la edificaciéon se permitiran los retranqueos de manera libre
siempre que se cumplan las condiciones de ocupacién sobre rasante sefialadas para
esta zona.

2. Sin perijuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando el Plano de Ordenacién contenido en la documentacion grafica fije la linea de
edificacion.

Articulo 9.9. Soportales.

En las alineaciones de edificios que formen las plazas sera obligatoria la configuracion
de fachada porticada configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a. Deberan ajustarse a la alineacion oficial sefialada en la documentacién gréfica del
plan, pudiendo la linea de fachada de la edificacion retranquearse de manera continua
hasta el fondo del soportal. En el caso de optarse por que la linea de fachada de la
edificacion se retranquee, se establecera el mismo retranqueo hacia esa calle para los
cerramientos de parcela en las zonas no edificadas, de manera que el recorrido peatonal
de los soportales sea continuo, aun cuando sélo se ejecute en las zonas anexas a la
edificacion.

b. Su ancho interior libre sera de 4,00 metros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones
de uso o de la zona en que se encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos
a cuyo uso se pretenden incorporar, no permitiéndose peldafos ni saltos de nivel entre
unos y otros.

En el resto de alineaciones no se permitiran los soportales.

Articulo 9.10. Ocupacion sobre Rasante.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacién principal sera del setenta por
ciento (70%) de la parcela, debiendo intentarse, como recomendacion, el cumplimiento
de los estandares indicativos sefalados en las tablas de la Memoria Justificativa.

Articulo 9.11. Ocupacion Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 9.12. Aticos.
No se permitira la construccion de aticos por encima de la altura maxima establecida.

Articulo 9.13. Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces de acuerdo con las dimensiones
establecidas en las Normas Basicas.

Articulo 9.14. Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares necesarias y/o vinculadas con algun
servicio, tales como piscinas o zonas de recreo y similares.

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

00257447

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 53 - Viernes, 18 de marzo de 2022

pagina 4168/90

Subseccion 2.2 Condiciones Particulares de la Zona de Residencial de Vivienda Protegida (VP)

Articulo 9.15. Uso pormenorizado.
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Residencial Vivienda Plurifamiliar
y Unifamiliar Protegido» (VP), articulo 8.209.

Articulo 9.16. Condiciones Particulares de Parcelacion.

A efectos de parcelacion se considerara como parcela minima aquella que tenga
una superficie de 300 m? y 15 metros de frente de fachada a via publica o espacio libre
publico.

Articulo 9.17. Posicion de la edificacion en la parcela.
Las edificaciones se situaran libremente sobre la parcela, con las restricciones
establecidas por las condiciones de ocupacién sefialadas para esta zona.

Articulo 9.18. Alturas.

La altura maxima de edificacion sera la siguiente:

 Cuatro plantas (B+lII).

* Tres plantas (B+lI).

* Dos plantas (B+1).

En las condiciones establecidas en el articulo 8.36.3 de esta Normativa y con las
limitaciones recogidas en el cuadro general de parcelas.

Articulo 9.19. Retranqueos.

1. Por motivos de composicion estética de la fachada y sin que ello de lugar en ningun
caso a aumento de altura en la edificacidon se permitiran los retranqueos de manera libre
siempre que se cumplan las condiciones de ocupacion sobre rasante sefialadas para
esta zona.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando los planos de ordenacion del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal fijen la
linea de edificacion.

Articulo 9.20. Soportales.

En las alineaciones en las que la documentacién grafica del presente Plan de
Ordenacion Intermunicipal sefala, sera obligatoria la configuracién de fachada porticada
configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Deberan ajustarse a la alineacion oficial sefialada en la documentacién grafica del
plan, pudiendo la linea de fachada de la edificacion retranquearse de manera continua
hasta el fondo del soportal. En el caso de optarse por que la linea de fachada de la
edificacion se retranquee, se establecera el mismo retranqueo hacia esa calle para los
cerramientos de parcela en las zonas no edificadas, de manera que el recorrido peatonal
de los soportales sea continuo, aun cuando solo se ejecute en las zonas anexas a la
edificacion.

b. Su ancho interior libre sera de 4,00 metros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones
de uso o de la zona en que se encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos
a cuyo uso se pretenden incorporar, no permitiéndose peldanos ni saltos de nivel entre
unos y otros.

En el resto de alineaciones no se permitiran los soportales.

Articulo 9.21. Ocupacion sobre Rasante.
La ocupacién de la parcela por la edificacién serd como maximo el setenta por
ciento (70%) de la superficie de la parcela, debiendo intentarse, como recomendacion,
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el cumplimiento de los estandares indicativos sefialados en las tablas de la Memoria
Justificativa.

Articulo 9.22. Ocupacién Bajo Rasante.
Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 9.23. Aticos.

No se permitira la construccion de aticos por encima de la altura maxima establecida.
Cuando se construyan, con la limitacion establecida precedentemente, habran de
inscribirse dentro del volumen maximo edificable, entendiendo éste como el comprendido
bajo un plano con una pendiente del 40%, apoyado sobre la linea de cornisa, y ortogonal
a la misma. Dicho volumen maximo no podra superar en ningun punto una altura maxima
de quinientos (500) centimetros la cota de la cara superior del ultimo forjado. Los aticos
deberan retranquearse al menos 3 metros del plano de fachada.

Articulo 9.24. Patios.
Se autorizaran los patios de ventilacion y luces de acuerdo con las dimensiones
establecidas en las Normas Basicas.

Articulo 9.25. Construcciones auxiliares.
Se permiten las construcciones auxiliares necesarias y/o vinculadas con algun
servicio, tales como piscinas o zonas de recreo y similares.

Subseccion 3.2 Condiciones Particulares de la Zona de Golf (GL) y de los usos
complementarios y compatibles

Articulo 9.26. Uso pormenorizado.

El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Golf» (GOLF), articulo 8.212,
para las parcelas R-87 y R-88. Las parcelas R-83 y R-89 se regiran por su normativa
especifica como Equipamientos privados (articulo 9.32 y articulo 9.33).

Articulo 9.27. Condiciones Particulares de Parcelacion.

Las parcelas sefialadas en la documentacién grafica como «Golf» (R-87 y R-88) y
de Equipamiento privado (R-83 y R-89), estas ultimas como terrenos adscritos al campo
de golf que albergan usos complementarios y compatibles, podran no conformar una
unidad registral indivisible en cada municipio, al no resultar de aplicacion la exigencia
contenida en el articulo 5 del Capitulo | del Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador
de las condiciones de implantacion y funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.
Unicamente sera aplicable lo contenido en los Capitulos Il y IV del mismo, conforme a lo
dispuesto en la Disposicién Transitoria Segunda del citado texto legal.

Articulo 9.28. Estudio de Detalle.

La administracién urbanistica municipal podra exigir la formulaciéon de un Estudio de
Detalle de ordenacion volumeétrica cuando lo considere necesario para el mejor control
urbanistico de la actuacion.

Articulo 9.29. Condiciones Particulares y de Edificacion.

1. Se podran autorizar edificaciones relacionadas directamente con la practica del
golf y con aquellas instalaciones que la complementen o sean compatibles. Asimismo
podran autorizarse las instalaciones para el cumplimiento de los objetivos sefialados en el
Capitulo I, articulo 10, apartados 2 y 3 del Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador
de las condiciones de implantacién y funcionamiento de los campos de golf en Andalucia,
de aplicacion conforme a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Segunda.
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2. La edificabilidad maxima sera la sefalada para cada parcela por el presente Plan
de Ordenacién Intermunicipal.

3. La altura maxima sera de dos plantas (B+l) para las parcelas R-87 y R-88, en las
condiciones establecidas en el articulo 8.36.3 de esta Normativa. Las parcelas R-83 y
R-89 se regiran por su normativa especifica como Equipamientos privados (articulo 9.32
y articulo 9.33).

4. Ocupacion maxima sobre rasante: tres (3%) por ciento de la superficie de la parcela
para las parcelas R-87 y R-88. Las parcelas R-83 y R-89 se regiran por su normativa
especifica como Equipamientos privados (articulo 9.32 y articulo 9.33).

5. Ocupacién bajo rasante: idénticas condiciones que para la ocupacion sobre rasante.

Subseccion 4.2 Condiciones Particulares de la Zona de Equipamientos Publicos (EQ-P)

Articulo 9.30. Uso pormenorizado.
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Equipamientos publicos» (EQ-P),
articulo 8.210.

Articulo 9.31. Condiciones Particulares y de Edificacion.

1. La altura maxima de las edificaciones sera de cuatro plantas (B+lll), en las
condiciones establecidas en el articulo 8.36 de esta Normativa y con las limitaciones
recogidas en el cuadro general de parcelas.

2. La ocupaciéon maxima de las edificaciones sera del 80%.

3. La edificabilidad maxima sera de 2,50 m?t/m?3s.

4. La parcela minima a efectos de segregacion sera de 200 m?, con un frente minimo
de 10 metros. Sélo 5. Retranqueos. Se permitiran los retranqueos de manera libre siempre
que se cumplan las condiciones de ocupacion sobre rasante sefialadas para esta zona.

6. Sin perjuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando los planos de ordenacion del presente Plan de Ordenacion Intermunicipal fijen la
linea de edificacion.

Subseccion 5.2 Condiciones Particulares de las Zonas de Equipamientos Privados
(EQ-Pr) y Terciario (TE)

Articulo 9.32. Uso pormenorizado.
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Equipamientos privados» (EQ-Pr)
articulo 8.211, o «Terciario», (TE), articulo 8.211 bis.

Articulo 9.33. Condiciones Particulares y de Edificacion.

1. La altura maxima de las edificaciones sera de cuatro plantas (B+lll), en las
condiciones establecidas en el articulo 8.36 de esta Normativa, con las limitaciones
recogidas en el cuadro general de parcelas.

2. La ocupacion maxima de las edificaciones sera del 80%.

3. La edificabilidad maxima sera la especificada para cada parcela en el cuadro
correspondiente del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal.

4. La parcela minima a efectos de segregacion sera de 200 m?, con un frente minimo
de 10 metros.

5. Retranqueos: Se permitiran los retranqueos de manera libre siempre que se
cumplan las condiciones de ocupacién sobre rasante senaladas para esta zona.

6. Sin perijuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando los planos de ordenacion del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal fijen la
linea de edificacion.
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7. En la parcela R-34 bis, donde se ubica el elemento protegido Cortijo de la Zapatera,
sera obligatoria la redaccién de un Estudio de Detalle, con caracter previo al proyecto
de edificacion, donde se regulen con precision los retranqueos, alturas, condiciones
estéticas, etc., de las edificaciones con respecto al elemento protegido.

Subseccion 6.2 Condiciones Particulares de la Zona de Servicios Urbanos
e Infraestructuras (SU)

Articulo 9.34. Uso pormenorizado
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Servicios Urbanos - Infraestructuras»
(SU), articulo 8.214.

Articulo 9.35. Condiciones Particulares y de Edificacion.

1. La altura maxima de las edificaciones sera la que requiera la instalacién o
infraestructura que se implante en cada caso, no pudiendo sobrepasar la permitida a
cada parcela, de acuerdo con la estrategia paisajistica del POI.

2. La ocupacion maxima de las edificaciones sera del 80%.

3. La edificabilidad maxima sera la especificada para cada parcela en el cuadro
correspondiente del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal.

4. Retranqueos: Se permitiran los retranqueos de manera libre siempre que se
cumplan las condiciones de ocupacién sobre rasante senaladas para esta zona.

5. Sin perijuicio de lo establecido en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando los planos de ordenacion del presente Plan de Ordenacién Intermunicipal fijen la
linea de edificacion.

Subseccion 7.2 Condiciones Particulares de la zona de Espacios Libres Publicos
(ELP y SSGG-ELP)

Articulo 9.36. Uso pormenorizado.
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Espacios Libres Publicos» (ELP),
articulo 8.213.

Articulo 9.37. Condiciones particulares.

Se admitirdn, subordinados y compatibles con su caracter y funciones basicas
de espacio libre, los siguientes usos publicos: deportivos, educativos vinculados a
la instruccidn sobre la naturaleza, de interés publico y social y aparcamiento, con las
siguientes condiciones y restricciones:

a. La ocupacién del suelo con instalaciones cubiertas no superara los 20 m? para
kioscos-bar ni 6 m? para otros tipos de kioscos. Ademas podran realizarse edificaciones
para el mantenimiento de las zonas verdes para infraestructuras urbanas y para
aseos publicos, no superando en ningun caso en su conjunto el tres por ciento (3%)
de la superficie. La altura maxima de las edificaciones permitidas sera de B+, en las
condiciones establecidas en el articulo 8.36 de esta Normativa.

b. La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al 30% de
la superficie total.

Articulo 9.38. Condiciones de ordenacion.

1. Las zonas verdes se adecuaran basicamente para estancia de las personas y su
acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado, la plantacion de arbustivas y tapizantes, la pavimentacién y el
mobiliario urbano.

2. Se disefaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. En aquellos
cuya funcion sea de acompafiamiento del viario, la alteracion de la posicion relativa o la
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cuantia entre la calzada y el area ajardinada que presente una mejora para la circulacién
se entendera que no modifica el Plan de Ordenacion Intermunicipal.

3. Las zonas verdes se proyectaran de forma que su caracter esté determinado
por la combinacion de elementos de ajardinamiento con zonas forestadas, de manera
que en la figuracién de su espacio intervengan sélo secundariamente los elementos
acondicionados con urbanizacion, instalaciones y ajardinamiento.

4. Las condiciones de disefio de los espacios libres son las especificadas en las
Normas Basicas de Urbanizacién contenidas en el presente documento, asi como lo
establecido para el uso basico de Espacio Libre.

Subseccion 8.2 Condiciones Particulares de la zona de Viario (V)

Articulo 9.39. Uso pormenorizado.
El uso pormenorizado asignado a esta zona es el «Viario» (V), articulo 8.215.

Articulo 9.40. Condiciones Particulares y de Edificacion.

Las condiciones de disefio de la red viaria son las especificadas en las Normas
Basicas de Urbanizacién contenidas en el presente documento, asi como lo establecido
para el uso basico de Viario.

Subseccion 9.2 Condiciones de intervenciones de caracter singular

Articulo 9.41. Condiciones de intervenciones de caracter singular.

Sin contenido. (Orden de 23 de marzo de 2012, sobre el cumplimiento de la Orden
de 29 de septiembre de 2011, relativa a la aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién
Intermunicipal «Areas de reserva de suelo NS-01 Dilar y NS-02 Géjar (Granada)».

Articulo 9.42. Requisitos para Poder Edificar.

1. En el suelo urbanizable ordenado, una vez aprobado el proyecto de urbanizacion
correspondiente y constituida la Junta de Compensacién en los supuestos en que tal
sistema sea aplicable, podran edificarse con anterioridad a que los terrenos estén
totalmente urbanizados de acuerdo con lo indicado en el articulo 2.6.c), siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a. Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién del
proyecto de compensacién necesario para la distribucién de beneficios y cargas del Plan,
cuando dicha distribucion resulte necesaria.

b. Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucién esté en fase de ejecucion
en todo aquello que afecte a la manzana para la que se haya solicitado licencia y que,
por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién de la parcela sobre la que se ha
solicitado licencia, se considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela
de que se trate contara con todos los servicios, fijando en la autorizacion correspondiente
el plazo de terminacion de la urbanizacién que sera, en todo caso menor que el de la
terminacion de la edificacion.

c. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa el peticionario, en cualquier
caso, a no utilizar la construccion hasta no esté concluida la obra de urbanizacién, y a
establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven
a efecto para todo o parte del edificio.

d. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local, por importe del ciento por cien (100%) del valor de las obras de urbanizacién para
garantizar la ejecuciéon de estas en la parte que corresponda. La fianza debera cubrir
el posible aumento de los costes de ejecucion por incremento del indice de Precios al
Consumo. La garantia podra ser parcialmente librada a medida que se vayan certificando
las ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.
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2. A los efectos del numero anterior, se entendera por infraestructura basica la
instalacion de los servicios urbanos que se enumeran a continuacion en todo el ambito
del proyecto urbanizacion o en cada una de sus etapas de ejecucion y sus conexiones
con las redes exteriores, salvo los fondos de saco o acceso a las parcelas:

a. Explanacion.

b. Saneamiento.

c. Encintado de bordillo y base del firme.

d. Capa intermedia asfaltica del firme.

e. Red de distribucion de agua.

f. Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones telefénicas.

g. Red de alumbrado publico.

h. Red de gas, en su caso.

i. Galerias de servicios, en su caso.

j- Obra civil de los parques y jardines publicos.

k. Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria, que podra ser objeto de ejecucion
simultanea con la edificacion, los siguientes servicios urbanos:

. Red telefonica.

. Base de rodadura de aceras publicas.

. Capa de rodadura de pavimento.

. Red de riego e hidrantes.

. Los servicios de fondo de saco o accesos a las parcelas.

Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines publicos.

g. Vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad
de ejecucion o etapa de ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios
libres de caracter privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se
pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los
elementos comunes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera
licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas, en proporciéon a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

5. Las etapas de ejecucién deberan componer areas funcionalmente coherentes,
procurando que su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de
toda la unidad de ejecucion y tendran que ser aprobadas por los Ayuntamientos de Dilar
o G¢jar.

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

7. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara
la no adquisiciéon definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar,
asi como podra implicar la caducidad de la licencia previa tramitacion del necesario
expediente, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, todo ello sin
perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los dafos y perjuicios
que se les hubiera irrogado. Asimismo, comportara, en lo necesario, la pérdida de la
fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

S DO OO0 o

Articulo 9.43. Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los siguientes documentos:
a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b. Planos de informacién y de situacion en relacién con el conjunto urbano.
c. Planos de proyecto y de detalle.
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d. Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-administrativas de las
obras y servicios.

e. Mediciones.

f. Cuadro de precios descompuestos.

g. Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido y en los pliegos
de condiciones econdémico facultativas habran de recogerse las condiciones y garantias
que los Ayuntamientos de Dilar y Géjar juzguen necesarios, segun la normativa municipal,
para la perfecta ejecucion de las obras, fijandose también que se realizaran a cargo
del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen conveniente. El alcance
de dichas pruebas y ensayos técnicos serd determinado por los servicios técnicos
municipales, siendo su importe como minimo un 5% sobre el PEM, y su exigencia debera
ser recogida en los pliegos de prescripciones técnicas particulares de los proyectos.

3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberan
ser desarrolladas en los documentos, seran las siguientes:

a. Excavaciones y movimientos de tierras.

b. Pavimentacion de viario.

c. Red de riego e hidrantes.

d. Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.

e. Red de distribucion de agua.

f. Red de distribucion de energia eléctrica.

g. Red de distribucion de gas, en su caso.

h. Canalizaciones de telecomunicacion.

i. Galerias de servicio, en su caso.

j- Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.

k. Alumbrado publico.

I. Aparcamientos subterraneos, en su caso

m. Red de semaforos, sefalizaciones y marcas.

n. Limpieza, desbroce y vallado de las parcelas dotacionales de cesion.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales del Municipio y acreditar que tienen capacidad suficiente
para atenderlos.

Articulo 9.44. Desarrollo del sistema de transporte publico.

El POI contiene una propuesta de refuerzo del sistema de transporte publico realista
y consensuada con los criterios establecidos por el Consorcio de Transportes del Area de
Granada. Dicha propuesta se recoge en el apartado 5.1.7 de la Memoria Justificativa, que
tiene caracter vinculante.

TITULO X
PROTECCION DEL PAISAJE URBANO

Articulo 10.1. Instrumentos para proteger el paisaje urbano.
La conservacion de la calidad del medio ambiente urbano en la ciudad en general se
realiza mediante una serie de medidas que se concretan a continuacion.

Articulo 10.2. Proteccién del arbolado existente.

1. Los usos, actividades y edificaciones que se implanten en el ambito del POI
procuraran el mantenimiento del arbolado de interés, entendido éste como el existente
con anterioridad a la urbanizacién del ambito y que presente especiales valores naturales.

2. Cuando no fuera posible su mantenimiento, se repondran con ejemplares de la
misma especie dentro de la parcela.
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Articulo 10.3. Conservacion de elementos visibles.

1. Los Ayuntamientos de Dilar o Géjar podran ordenar por motivos de interés turistico
o estético la ejecucion de obras de conservacion y reforma aunque no estuvieran
previamente incluidas en el Plan en los siguientes casos:

a. Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservacion
como por haberse transformado el uso de un predio colindante a espacio libre, o
por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultasen medianeras al
descubierto. Estas fachadas visibles desde la via publica deberan tratarse como tales,
pudiendo exigirse su composicion y acabado como fachada.

b. Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles
desde la via publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e higiene.

2. Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados se
conservaran igualmente en las debidas condiciones de ornato y seguridad.

Articulo 10.4. Publicidad exterior en edificios de vivienda.

1. La actividad publicitaria realizada mediante elementos externos que se incorporen
a la edificacion, asi como los rotulos de obras en curso y las instalaciones publicitarias
que puedan considerarse como mobiliario urbano dentro del area central quedaran
regulados por las siguientes normas:

2. A los efectos de aplicacion de estas normas, los carteles o rétulos publicitarios se
clasifican en tres grupos:

a. Placas. Los sujetos o pintados a cualquier paramento visible y cuya dimensién
mayor no exceda de sesenta (60) centimetros.

b. Muestras o rétulos. Los que igualmente situados tengan dimensiones mayores de
sesenta (60) centimetros.

c. Banderolas. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada con una altura
maxima de 0,50 m y un vuelo saliente maximo de 0,75 m sobre el plano de fachada.

3. Las placas cumpliran las siguientes condiciones:

a. No podran utilizarse como propaganda de productos ni de marcas, ni tampoco
repetirse como anuncios.

b. Unicamente podran disponerse en paramentos lisos sin que sobresalgan de éstos
mas de tres (3) centimetros. Cuando vayan adosadas en jambas de huecos o mochetas,
su dimension maxima sera de veinticinco (25%25) centimetros.

c. No podran ser luminosas.

4. Las muestras o rétulos cumpliran las condiciones que a continuacién se determinan:

a. Las muestras exclusivamente podran situarse en la planta baja.

b. La altura maxima de las situadas sobre los dinteles de los huecos sera de noventa
(90) centimetros sin que puedan cubrir a éstos, ni sobrepasar la altura del forjado. En
todo caso deberan retirarse a una distancia superior a cincuenta (50) centimetros de
los laterales de los huecos del portal de entrada a vivienda, dejando totalmente libre la
parte superior del mismo. Se exceptlan las placas que con una dimensién maxima de
veinticinco (25) centimetros podran situarse en las jambas de las puertas.

c. Se prohiben las muestras en las paredes medianeras.

5. Las banderolas solo se podran ubicar en la planta baja y hasta planta primera sin
sobrepasar ésta, siempre por encima de 2,50 m sobre la rasante de la acera. No podran
sobresalir de la vertical del bordillo de la acera, y cuando ésta no exista o la calle fuese
menor de 5 metros de ancho se prohibiran en absoluto; si la calle fuese exclusivamente
peatonal, aunque fuese menor de este ancho, se podran autorizar con las medidas
indicadas.

6. Sdélo se permitira, previa autorizacion municipal, la publicidad exterior en edificios
no catalogados con las siguientes condiciones:

a. Anuncios del tipo muestras o rétulos, paralelos al plano de fachada exclusivamente
en el comercio, sobre el dintel de los huecos, sin cubrir éstos, ni sobrepasar la altura
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de los forjados, ni por encima de la planta primera, con una altura maxima de 0,50 m
y longitud méaxima la del hueco sobre el que se situen, sin interrumpir la vertical de los
macizos del edificio, ni sobre sus tejados o cornisas, sobresaliendo de la fachada menos
de 20 cm en todo caso.

b. Las muestras situadas en pisos soélo podran adosarse en el balcon o ventanas del
piso, sin sobrepasar el ancho del hueco o balcén respectivo, ni sobre los antepechos de
fabrica de terrazas o ventanas o macizos de la edificacion.

c. Anuncios perpendiculares al plano de fachada o banderolas, ubicandolos
exclusivamente en la planta baja y coincidiendo con el comercio, en las condiciones
anteriormente sefialadas para las banderolas.

d. En locales de espectaculos, edificios comerciales o industriales que ocupen
la totalidad del inmueble, se permitiran con idénticas limitaciones que en los casos
anteriores; si bien, cuando la fachada que ocupara fuese ciega o con celosia, las
proporciones del anuncio no sobrepasaran el 15% de la superficie total ciega en cada
fachada, sin cubrir elementos decorativos, impostas, cornisas o las lineas esenciales de
composicion de la fachada del edificio.

7. No se permitirdn anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico (indicaciones
y semaforos), de postes de paradas del transporte publico y otras analogas en la via
publica; salvo relojes exentos especialmente disefiados para la informacion publica
0 en las marquesinas o esperas de las paradas de autobus, quioscos de periddicos y
en las cabinas telefonicas, que los llevaran incorporados dentro de sus superficies, sin
sobresalir en ningun punto.

8. Con fines provisionales y excepcionales, como ferias, fiestas, manifestaciones
y exposiciones, los Ayuntamientos de Dilar o Goéjar podran autorizar anuncios no
comerciales, circunstanciales al tiempo que dure el acontecimiento que de inmediato
deberan retirarse una vez termine el mismo.

9. Los Ayuntamientos de Dilar o Goéjar podran delimitar las paredes, muros o
mamparas en que se permita, con caracter exclusivo, la colocaciéon de elementos
publicitarios con fines electorales y de actividades municipales de su competencia.

Articulo 10.5. Medidas de integracion paisajistica de las edificaciones residenciales.

1. Las construcciones de uso residencial que se desarrollen en el ambito POI
deberan buscar en su disefio y ejecucion la integracion paisajistica y visual con el entorno
inmediato y proximo. De modo general, se contemplaran los principios, estrategias y
acciones descritas en el apartado 2.7 de la memoria justificativa.

2. A tal efecto, los proyectos técnicos que los desarrollen incorporaran documentacién
suficiente para comprobar su adecuada insercion en el medio. Dicha documentacién
podra ser exigida por los ayuntamientos como condicion previa a la concesion de licencia
de obra.
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ANEJO A: TABLA DE PARAMETROS URBANISTICOS DEL POl COMPARADA CON LOUA

Y REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

ANALISIS COMPARADO - PARAMETROS URBANISTICOS: "SUO 1_ AMBITO POI" _Géjar -Dilar

suo

superficie_ m2 superficie_ Ha. edificabilidad_ m2 % superficie SUO
Area Dilar 497.984,43 49,80 52,96%
Area Géjar 442.324,58 44,23 47,04%
Total SUO 1 940.309,01 94,03 175.194,85
RESIDENCIAL

SUo 1 LOUA

n° viviendas ratio m2 / viv. edificabilidad_ m2 % edificabilidad
VL_ vivienda libre 750 99,49 74.616,71 70% 74.616,71
VP_ vivienda protegida 356 89,83 31.978,59 30% 31.978,59
Total 1.106 96,38 106.595,30 106.595,30

LOUA. Art. 17. Ordenacion de areas urbanas y sectores. 1. 12) a) en suelo de uso caracteristico residencial.

Suo 1 LOUA_ estandares maximos
ifi ili 2
superficie_ Ha. densidad edificabilidad densidad viv / Ha. Edmcab'“dzad i~ (=Elie /
m2 suelo
Area SUO 1 94,030901 11,76 0,1863163 75 1,00
SSGG_ LOVUA. Art. 10. Determinaciones. 1. c)
Ssuo 1 LOUA_ estandares mini
minimo inferior minimo superior
S§G_G—ELP_ Parques, jardines y espacios libres 33.139,42 13.275,00 26.550,00
publicos.
SSGG-SU_ Servicios Urbanos 845938 e e

DOTACIONES URBANiSTICAS_ LOUA. Art. 17. Ordenacion de areas urbanas y sectores. 1. 22) a) en suelo de uso caracteristico residencial.

Suo 1 LOUA_ estandares
minimo inferior (30% edif minimo superior (55%
residencial) edif residencial)
EQ-P + ELP 127.211,23 31.978,59 58.627,42
EQ-P_ Dotaciones 31.998,87
ELP_ Espacios libres publicos 95.212,35 94.030,90

DOTACIONES URBANfSTICAS_ ANEXO RP. Art. 10. M6dulos minimos de reserva para dotaciones en suelo residencial (Conjuntos entre 1.000 y 2.000

viviendas)
sSuo 1 ANEXO RP
modulo (ud/viv) ud

Espacios libres: jardines 15 16.590,00
Espacios libres: areas de juego 95.212,35 6 | 6.636,00

Superficie minima S > 10% superf SUO 94.030,90
Docente preescolar 13.805,95 2 2.212,00
Docente otros centros 10 11.060,00
Deportivo 9.029,35 8 | 8.848,00
Comercial 2.273,54 3 1.474,66'
Social 3.140,02 6 2.949,337

APARCAMIENTO PUBLICO_ Decreto 293/2009, de 5 de mayo. Art. 29. LOUA. Art. 17. Ordenacion d
uso caracteristico residencial, y art. 17.3.

e areas urbanas y sectores. 1. 22) b) en suelo de

privado)

SUO 1 LOUA_ estandares
minimo inferior minimo superior
n° de plazas total de aparcamiento publico 1.000 876 1.752
n° de plazas publicas reservadas a personas
. ; 22 2 e

con movilidad reducida
resto de plazas publicas 978 1 ee= e
n° de plazas de aparcamiento privado (segin

. 2,122 e e
usos basicos)
n° de plazas total de aparcamiento (publico + 3.122 minimo 1.752

13,318,00 m2, si bien suponiendo que se aplican las ordenanzas del uso bésico Colectivo General, es decir, una edificabilidad de 2,25mt/m?2s,
necesario es de 1.474.66 m2s

necesario es de 2,949,33 m2s

, 3 plantas de altura y una ocupacién méaxima del 75%, el suelo minimo

26.636 m2, si bien suponiendo que se aplican las ordenanzas del uso basico Colectivo General, es decir, una edificabilidad de 2,25mt/m2s, 3 plantas de altura y una ocupacién maxima del 75%, el suelo minimo
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ANEJO B: CUADRO GENERAL DE PARCELAS

"SUO 1 - AMBITO POI"_

Areas de reserva de suelo NS-01_ Dilar y NS-02_ Géjar

| USOS Y SUPERFICIES | IDAD ¥ | LIBRE EDIFICABILIDAD OTROS | RSERVA DE SUPERFICIE PARA DOTACIONES PUBLICAS OBSERVACIONES
EDIFICABILIDAD = ALTURA 'APROVECHAMIEN EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD COMERCIAL
PARCELA | USO PORMENORIZADO | MUNICIPIO | SUPERFICIE i N vL Novp | LOCAL/ |OTROSUSOS|  ELP EQ-P SU | SSGG-ELP | SSGG-SU
TOTAL MAXIMA To VL vp
TERCIARIO
R-01 | Espacio Libre Publico Dilar 261362 - B+1 0,00 2.613,62
y . . . . Lo edfcablidad méxia srd o s requiers I nstlacGn o nfaestructurs ue se mpante
R-02 |S.5.G.G.- Servicios Urbanos |  Dilar 8.459,38 0,00 8.459,38 e
R-03 | Servicios Urbanos Dilar 3.241,58 2.000,00 - 1.400,00 2.000,00 Parcela pnvada de servicios urbanos para central de biomasa - no incluida en la cesién municipal
03 bis|Equipamionto Piblics oitar 6.488,46 ) 5 oD D Sptlpm il i So il gt el e e s
ea reducido, en n la estrategia paisafistica adoptada
R0t |Eauipamiento Privado oiar 17.656,59 2D 5e2 aam 200000 Se adecuars su ordenacion de tal manera Teeline el etcoes T Auaioten
consonancia con la estrategia paisajistica adoptada
El érea de la parcela afectada por la zona de fragilidad visual Z.3 adecuara su ordenacién de tal
R-05  Equipamiento Privado Dilar 72.447,08 42.213,16 B+2 29.549,21 42.213,16 manera que el impacto paisajistico sea reducido, en consonancia con la estrategia paisajistica
adoptada.
06 |Equipamiento privado o 13.029,72 26000 s LD 7.000,00 El 4rea de la parcela incluida en la zona e fragilidad visual Z.4 queda limitada en altura a B+1,
adecuando su ordenacién a un minimo impacto paisajistico,
y § S S . Sebt il diti” Sl i ot ol mae o s
R-07 | Equipamiento Pibl Géjar 2.540,89 B+1 0,00 2.540,89 = e o]
08 | auimamienta pibic v 13.805,95 B aet om P by ahiapcoiad At R Caorecar e or e il e Tianarel el Tpacio]
paisaistico sea reducio, en consonancia con  esrategia paisastica adoptada
R-09 |Equipamiento Piblic Géjar 2.273,54 - B+2 0,00 2.273,54 piblico mixto social
R-10 | Espacio Libre Publico Dilar/Géjar | 996,84 B+l 0,00 996,84
R-11 |Residencial protegida Dilar 3.700,65 4.857,98 B+3 4.615,08 4.857,98 54
R-12 |Residencial protegida Géjar 7.632,45 9.072,58 B+2 8.618,95 9.072,58 101 El rea de la parcela incluido en la zona de fragilidad visual Z.4 queda limitada en altura a B+1
R-13  |Residencial protegida Géjar 9.859,95 10.509,82 B+l 9.984,33 10.509,82 117
R-14 | Espacio Libre Publico Gojar 1.104,36 - B+1 0,00 1.104,36
R-15 | Espacio Libre Publico Géjar 1.835,41 - B+1 0,00 1.835,41
R-16 | Espacio Libre Publico Géjar 1.115,78 - B+1 0,00 1.115,78
R-17 |Espacio Libre Pblico Dilar 5.336,93 B+1 0,00 5.336,93
R-18 Residencial libre Dilar 2.928,22 4.537,59 B+3 4.721,65 3.681,09 37 856,50
R-19 |Residencial protegida Géjar 6.664,36 7.538,22 B+3 7.161,31 7.538,22 84
R-20 | Residencial libre Gsjar 7.396,90 7.859,63 B+2 8.252,61 7.859,63 79
R-21 | Residencial libre Gojar 4.554,56 5.272,91 B+2 5.536,56 5.272,91 53 €l 4rea de la parcela incluido en la zona de fragilidad visual Z.4 queda limitada en altura a B+1
R-22 | Espacio Libre Publico Géjar 1.079,78 B+1 0,00 1.079,78
R-23 | Espacio Libre Publico Géjar 1.866,76 - B+1 0,00 1.866,76
R-24 | Espacio Libre Publico Gojar 1.170,60 B+1 0,00 1.170,60
R-25 | Residencial libre Dilar 4.591,33 7.302,95 B+3 7.636,23 6.665,76 67 637,19
R-26 | Residencial libre Gsjar 6.554,21 8.954,01 B+3 9.401,71 8.954,01 %0
R-27 |Residencial libre Gojar 7.521,28 8.456,56 B+2 8.879,39 8.456,56 85
R-28 | Residencial libre Géjar 4.864,79 5.471,89 B+2 5.745,49 5.471,89 55
R-29 |Espacio Libre Publico Dilar 2.853,52 - B+l 0,00 2.853,52
R-30 | Espacio Libre Publico Dilar 936,07 - B+1 0,00 936,07
R-31__|Espacio Libre Piblico Géjar 1.013,49 - B+1 0,00 1.013,49
R-32 | Espacio Libre Publico Géjar 1.925,67 - B+1 0,00 1.925,67
R-33 | Espacio Libre Publico Gsjar 1.244,54 B+l 0,00 1.244,54
R-34 Residencial libre Dilar 4.018,98 4.653,23 B+2 4.862,15 4.178,54 a2 474,69
R-34 bis  Terciario Dilar 892,87 350,00 B+2 350,00 350,00
R-35 | Residencial libre Gsjar 5.251,68 6.267,80 B+2 6.581,19 6.267,80 63
R-36 | Residencial libre Goéjar 6.551,79 7.959,12 B+2 8.357,07 7.959,12 80
R-37 |Residencial libre Géjar 8.325,80 9.749,92 B+2 10.237,41 9.749,92 98
R-38 | Espacio Libre Publico Gsjar 32.016,79 - B+l 0,00 32.016,79
R-39 |Equipamiento piiblicc Gsjar 3.140,02 - B+3 0,00 3.140,02 Equipamiento piblico social™
§ ) La edificabilidad méxima serd la que requiera la instalacién o infraestructura que se implante,
R-40 _ |Serviclos Urbanos Gejar 1.375,20 | ver cbservaciones .00 Li3z2:20 respetando las limitaciones de ocupacién méxima de parcela para la zona SU
R73 |Servicios Urbanos o vy | — om AGHIER La edificabilidad méxima serd [a que requiera [a instalacion o infraestructura que se implante,
respetando las limitaciones de ocupacién méxima de parcela para la zona
R-80 | Espacio Libre Piblico Dilar 38.102,21 - B+1 0,00 38.102,21
Rg1  5oC.C Fepacio Lbre Géjar 830,47 - B+1 0,00 830,47
Péblico
Rg2 o:>C:GEspacio Libre Gojar 7.743,74 - B+l 0,00 7.743,74
Pablico
R-83 | Equipamiento Privado Géjar 9.621,32 5.225,00 B+3 3.657,50 5.225,00
R-ga  o>CGEspacio Libre Gojar 7.207,59 s B+1 0,00 7.207,59
Pblico
Rgs o266 Espacio Libre Géjar 17.357,62 5 B+l 0,00 17.357,62
Péblico
R-87  GOLF Dilar/Géjar | 320.783,66 1.392,50 B+l 974,75 1.392,50
R-88  GOLF Goéjar 111.681,29 250,00 B+1 175,00 250,00
La edificabilidad se ubicaré Gnicamente en el dmbito de la parcela incluida en la zona de
R-89  Equipamiento privado Géjar 9.226,14 5.000,00 B+1 3.500,00 5.000,00 Fcilad vioual 2.4
R-90 _ Terciario Gsjar 24.036,61 1.300,00 B+l 1.304,97 99,49 1 1.200,51
TOTALES 841.843,84 |  175.194,85 157.802,56 74.61671 750  31.978,59 356 | 3.518,89  65080,66 95.212,35 28.248,86 3.750,01 33.139,42 8.459,38

nota 1 (*): uso ot

ntativo, sin perj

decisién final de la entidad local correspondiente.

nota 2: la edificabilidad de los ELP, SSGG ELP y EQ P seré la que requiera la instalacion o edificacién que se implante segin los criterios de la administracion pablica competente a esos efectos,
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las

de méxima de parcela para la zona correspondiente.
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ANEJO C: FICHAS URBANISTICAS DEL “SUO 1- AMBITO POI” Y DEL “SUNS-AMBITO POI”

FICHA URBANISTICA

it

B

1

il

|SUPERF[CIE BRUTA:

940.309,01 m?

|uso carRACTERISTICO:

Residem:ial|

| EDIFICABILIDAD:

175.194,85 m* |

|A.PROUECHA.MIEHT[} MEDIO:

0,1673 UAS/m? |

| DENSIDAD:

11,76 viv/ha |

|N° MAX VIVENDAS:

1.106 viv |

RESERVA DE TERREMOS PARA VIVIENDA
PROTEGIDA: 30% (31.978,5% m* de edificabilidad)

OBJETIVOS: Desarrcllo de los usos residenciales
(1% residencia en vivienda libre v protegida, terciario,
dotacional privade, Campe de Gelf y Ecopargue), segun
definicién del Plan de Ordenacidn Intermunicipal.

| INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO:

PLAN DE ORDENACION INTERMUHI[!IPAL|

|SISTEHA DE ACTUACTON:

COMPENSACION |

|AREA DE REPARTO: ambite SUD + superficie del 5G-COM 10 adscrita = 942.818,01 m‘l

AMBITO DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO SUO 1 - AMBITO POI

CONDICIONES DE PROGRAMACION

Se plantea el desarrollo del sector en 8 afios faseado en 4 etapas de
aproximadamente 2 afios cada una, por lo tante de duracion variable y ajustable al
crecimiento derivado de |a demanda real. Se establece como obligateria la condicion
de simultanear las cbras de urbanizacion del SUO 1 con las de ejecucion de las
infraestructuras externas e internas, no siendo posible la recepcidn de las obras

de urbamnizacidn hasta en tanto no hayan sido terminadas las de infraestructuras

externas e intemas.

SISTEMAS GEMERALES
- Sistemas generales contemplados en los PGOUs de Gojar y Dilar:
5566 de comunicaciones:
S5G-COM 02, SG-COM 03, 5G-COM 07, SG-COM 08, SG-COM 03,
SG-COM 10
- Reservas segun el art. 10.1.c) de la LOUA:
55GG de espacios libres: minimo 33,139,42 m*
- Otros 55GG:
SG-INFR-01

Parcela de sistema general de Servicios Urbaneos

AMBITOS O ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION

- Cortijo de la Zapatera: proteccion estructural,

- Cortijo de Macairena: proteccion integral.

Se establecen en el POI las medidas de proteccion adecuadas a cada nivel de
proteccién, asi como el régimen de usos permitidos en la edificacidn, dentro del
caracter urbano del ambito, cumpliendo los fines de proteccion establecidas por el
POTAUG para el grado de proteccién otorgade, en su articule 6.10.

CONDICIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO DEL POI

00257447
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FICHA URBANISTICA

ey
7 JEREEL L o,
- -

.
Sk

P

| SUPERFICIE BRUTA: 272.430,82 m?

| USO INCOMPATIBLE: Industria||

SUELD URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS - AMBITO POT

TRAMITACION: Expediente de cumplimienta para
alzar la suspension acordada.

CONDICIONES DE PROGRAMACION

Se podra solicitar el levantamiento de |z suspensién de la sectorizacion de este suelo
v de su erdenacién detallada, acordada en la Orden de 29 de septiembre de 2011
de la Consejeria de Obras Pdblicas y Vivienda de la Junta de Andaluciz relativa a la
aprobacién definitiva del Plan de Ordenacién Intermunicipal (POI) "Areas de Reserva
de suelg NS-01 Dilar y NS-02 Géjar, (Granada)”, cuando en la programacidn de los
procesos de ocupacion y utilizacion de este suelo se cumplan las previsiones del articulo
43 del Plan de Ordenacidn del Territorio de Andzlucia (POTA).

OBSERVACIONES

- Los sistemas generales se dispondran de forma coherente con el fin de dar

continuidad a los ya establecides en el sector colindante de suelo urbanizable
ordenado "SUO 1 - Ambito POI",

- En este 2mbito estd suspendida la sectorizacion y la ordenacion detallada, cuyas
determinacicnes deberan formar parte del contenido del documento gue en su dia s=

presente para solicitar el alzamiento de la suspensién acordada.

CONDICIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO DEL POI
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